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Summary 
The main rule for determining the rent in Swedish rental law is that the rent 
shall be for the amount determined. The provision is found in the 12 chapter 
19 § Jordabalken (1970: 994). As exceptions, the rent for a local can either 
be determined by a turnover clause, by electricity, heat and water clauses or 
by other calculation basis. In the event of an agreement that goes against the 
paragraph, the 19 § 5th section JB clearly states that the rent shall be paid 
out with a reasonable amount. The tenant also has further protection against 
breach of contract through the so-called indirect possession protection in 
56-60 § JB. Under certain circumstances the tenant can receive 
compensation if the landlord terminates the agreement before the time has 
elapsed or offers conditions that the tenant does not want to accept. 
However, the landlord may avoid liability if this can meet any of the five 
items in the paragraph. Particular prominence in the case of index clauses is 
the fifth point in the paragraph. The landlord can avoid liability if it shows 
that the terms are reasonable or in accordance with good practice. In order 
to determine the fairness of a condition, the so-called market rent, ie the rent 
that the local can be assumed to have in the open market, is examined. The 
parties can take help from the Swedish rental board for assistance in 
determining the market rent. The board may issue an opinion that then has a 
presuming effect in a future court process. 
Regarding the designated exceptions to the fixed rent, the legal situation is 
relatively clear for heat, electricity and water as well as the turnover clauses. 
Regarding the last exception for another basis of calculation, the legal 
situation is more uncertain. In the Swedish Supreme court case NJA 1986 p. 
503, the exemption was defined and extended slightly. Since earlier, in 
principle, only the index clauses had been used, the Court found that the 
exemption also applied to other sufficiently detailed calculation grounds. 
The Court clarified that there had to be high demands on precision and 
predictability in the design of the clauses. In 2013, another legal case 
concerning the exception came. Here, the Appeal Court of Upper Norrland 
found that, in order for the extended definition to be used, it was required 
that there was an explicit basis for calculation. The definition "to correct an 
apparently unreasonable rental level" was not considered to contain such an 
explicit basis of assessment. The latest legal case regarding index clauses 
was published in 2016. In the case there existed explicit grounds for 
calculation, but in spite of that, the court rejected the clause because it was 
not sufficiently precise. Due to the outcome of the case, a high demand for 
precision and predictability in commercial rental agreements was imposed. 
Together with statements in preliminary work and the doctrine, it is clear 
that legal developments are on the way to a stricter assessment of the 
conditions. 
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Sammanfattning 
Huvudregeln för bestämmandet av hyran i svensk rätt är att hyran ska vara 
till beloppet bestämd av parterna i avtalet. Bestämmelsen återfinns i 12 kap. 
19 § Jordabalken (1970:994). Som undantag till detta kan hyran för lokal 
antingen bestämmas genom en omsättningsklausul, genom klausuler för el, 
värme och vatten eller genom annan beräkningsgrund. Vid avtal som strider 
mot paragrafen framgår enligt 12 kap. 19 § 5 st. JB att hyran ska utgå med 
ett skäligt belopp. Hyresgästen har ytterligare skydd mot avtalsbrott genom 
det så kallade indirekta besittningsskyddet i 56-60 §§ JB. Under vissa 
förutsättningar kan hyresgästen erhålla ersättning om hyresvärden avslutar 
avtalet innan tiden gått ut eller erbjuder villkor som hyresgästen inte vill 
acceptera. Hyresvärden kan dock undgå ersättningsansvar om den kan 
uppfylla någon av de fem punkterna i paragrafen. Särskilt framträdande i 
mål gällande indexklausuler är den femte punkten. Där framgår det att 
hyresvärden kan undvika ansvar om den visar att villkoren är skäliga eller i 
överensstämmelse med god sed. För att avgöra ett villkors skälighet 
undersöks marknadshyran, det vill säga den hyran som lokalen kan antas ha 
på den öppna marknaden. Parterna kan ta hjälp av hyresnämnden för att få 
hjälp med att fastställa marknadshyran. Nämnden kan utge ett yttrande som 
får presumerande verkan i en framtida domstolsprocess.  
Gällande de utpekade undantagen till den bestämda hyran är rättsläget 
relativt klart när det gäller värme, el, vatten samt omsättningsklausulerna. 
Beträffande det sista undantaget för annan beräkningsgrund är rättsläget 
mer osäkert. I NJA 1986 s. 503 definierades och utvidgades undantaget 
något. Från att tidigare i princip enbart ha tagit sikte på indexklausuler 
konstaterade domstolen att undantaget även gällde andra tillräckligt 
preciserade beräkningsgrunder. Domstolen förtydligade att det förelåg höga 
krav på precision och förutsägbarhet vid utformningen av klausulerna. År 
2013 kom ytterligare ett rättsfall rörande undantaget. Här konstaterade 
Hovrätten för Övre Norrland att för att den utvidgade definitionen skulle 
kunna användas krävdes att det fanns en uttrycklig beräkningsgrund. 
Definitionen för att rätta till en uppenbart oskälig hyresnivå ansågs inte 
innehålla en sådan uttrycklig beräkningsgrund. Det senaste rättsfallet 
gällande indexklausuler utkom 2016. I rättsfallet förelåg det uttryckliga 
beräkningsgrunder men trots det underkände domstolen klausulen då den 
inte var tillräckligt preciserad. I och med rättsfallet sattes således ett högt 
krav på precision och förutsägbarhet vid utformningen kommersiella 
hyresavtal. Tillsammans med uttalanden i förarbeten och doktrin är det 
tydligt att rättsutvecklingen är på väg åt en striktare bedömning av villkoren. 
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Förord 
Efter 6,5 år i Lund börjar nu studietiden närma sig ett slut och det är med 
blandade känslor som examensarbetet nu har lämnats in. Tiden på 
juristprogrammet har varit fantastisk med många roliga minnen. Jag vill 
framförallt passa på att tacka min familj som varit ett stort stöd under 
utbildningen och alltid funnits där för att agera bollplank. Jag vill även tacka 
mina vänner på juristprogrammet som förgyllt studietiden till max. 
Till sist vill jag även passa på att tacka mina handledare Per Norberg och 
Malin Sjöstrand som i uppsatsens olika faser kommit med väldigt bra råd 
och synpunkter.  
Lund, den 22 maj 2018.  
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Förkortningar 
AvtL                        Lag (1915:218) om avtal och andra rättshandlingar på  
                                förmögenhetsrättens område 
                           
Bet.                          Betänkande 
EU                           Europeiska Unionen 
Hyreslagen (HL)     12 kapitlet Jordabalken 
JB            Jordabalk (1970:994) 
KPI                          Konsumentprisindex 
LAH                        Lag (1973:188) om arrendenämnder och hyresnämnder 
NJA                         Nytt Juridiskt Arkiv 
Prop.                        Proposition  
RH                           Rättsfall från Hovrätterna 
SOU                        Statens offentliga utredningar  
SvJT                         Svensk juristtidning  
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1.Inledning  
1.1 Bakgrund 
För många företag är lokalhyresavtalet bland det första de kommer i kontakt 
med då de ska starta sin verksamhet. Lokalhyresavtalet är vidare en viktig 
faktor för hur pass lönsam verksamheten blir, framförallt på grund av de 
stora kostnadsaspekterna som valet av lokal innebär.  Ett bra läge för 1
lokalen i kombination med ett förmånligt hyresavtal kan vara vitalt för att 
skapa en etablerad kundkrets och positiva siffror i verksamheternas 
inledningsskede. Utgångspunkten för hyrans bestämmande har sedan 1978 
varit att hyran ska bestämmas till ett fast belopp i hyresavtalet. Som ett 
undantag till detta finns möjligheter för parterna att använda rörlig hyra i 
vissa situationer. I ett försök att jämna ut styrkeförhållandena på marknaden 
har riksdagen i flera fall stramat åt möjligheterna för hyresvärdarna att 
använda olika former av rörliga hyror.  Fokus för lagändringarna har främst 2
legat på de så kallade indexklausulerna. Det vill säga klausuler i 
hyresavtalen som helt eller delvis justeras upp periodvis med hjälp av ett 
förutbestämt index. Dessa regleras i 12 kap. 19 § 3 st. sista meningen 
Jordabalken (även kallad Hyreslagen, HL). Av paragrafen framgår det att 
”Om avtalet är träffat för bestämd tid och hyrestiden är minst tre år, gäller 
dessutom förbehåll om att hyran ska utgå med belopp som bestäms enligt en 
annan beräkningsgrund än som nu har angetts”. Uttrycket annan 
beräkningsgrund syftar vanligtvis på klausuler som knyts till någon form av 
index. Som kommer att framgå längre fram i uppsatsen har dock även andra 
tillräckligt preciserade beräkningsgrunder godtagits som undantag. 
Även fast det skett en ökad  tillströmning av e-handel i dagens samhälle 
sker fortfarande den mesta handeln från de fysiska butikerna.  Trots detta 3
visar utvecklingen tydliga steg på en mer och mer utbredd e-handel. Mycket 
tyder på att traditionella styrinstrument som den omsättningsbaserade hyran 
där en del av hyresgästens omsättning betalas i hyra är på väg bort. I och 
med det stora skiftet på lokalhyresmarknaden blir en intressant fråga hur 
arbetsmarknadens parter kommer agera. Då de omsättningsbaserade hyrorna 
minskar i utsträckning är en trolig effekt att andra rörliga former av hyra 
som till exempel indexklausuler ökar.  Detta tillsammans med den 4
rättsutveckling som skett i praxis på senare år gör rättsläget för 
indexklausulerna intressant att undersöka.  
 Victorin m.fl. 2017 s. 13. 1
 Se bl.a. prop. 1973:23 s. 46, 117 f. SOU 1978:8 s. 93 ff. samt prop. 1978/79:89 s. 39 f.2
 Svensk handel 2018. Enligt svensk handel står e-handeln 2017 för totalt 9 % av den totala detaljhandeln på den 3
svenska marknaden. 
 Dagens Handel  2014.4
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Under åren har argument för och emot indexklausuler lyfts fram av 
representanter för både hyresvärdarna och hyresgästerna. Från 
hyresvärdarnas sida har det hävdats bland annat att indexklausulerna är en 
viktig förutsättning för långtidsavtal där hyresläget ofta förändras. Från 
hyresgästernas sida har det å andra sidan hävdats att indexklausulerna i flera 
fall resulterat i alldeles för svåröverskådliga utgifter.  
Detta då indexklausulerna ofta baserats på konsumentprisindex (KPI) som 
av lagstiftaren inte ansetts vara representativt för utvecklingen på 
hyresmarknaden.  Efter 1970-talets lagregleringar på den kommersiella 5
hyresrättens område har rättsläget för indexklausuler klarlagts ytterligare. 
Det är framförallt tre rättsfall som har tydliggjort tillämpningen av 19 § 3 st. 
HL. Det första rättsfallet från Högsta domstolen kom år 1986 och gällde om 
ett visst förbehåll för oförutsedda kostnader stod i strid med förbudet mot 
rörlig hyra. Framförallt berördes frågan hur begreppet annan 
beräkningsgrund i 19 § 3 st. HL skulle tolkas.  Det andra fallet kom år 2013 6
från Hovrätten för Övre Norrland och utgjorde ett förtydligande av 
rättsfallet från 1986. Här stod en förhandlingsklausul om möjligheten att 
jämka en uppenbart oskälig hyra mellan parterna i centrum.  Det tredje och 7
senaste rättsfallet kom från Svea hovrätt i juli 2016. Återigen handlade 
frågan om indexklausuler och om dessa var skäliga och förenliga med god 
sed i hyresförhållanden.  Rättsfallen har fått hyresmarknadens aktörer att 8
tänka om vid utformningen av hyresavtalen och kraven på tydlighet och 
precision har ökat. Vilken effekt rättsfallen har fått och även i vilken 
utsträckning de kommer påverka rättsläget i framtiden är något som 
uppsatsen framöver kommer att utreda I nästföljande avsnitt kommer det 
syfte och de frågeställningar som uppsatsen ska utgå ifrån således att 
behandlas.  
1.2 Syfte och frågeställning  
Syftet med uppsatsen är att först och främst klarlägga det rådande rättsläget 
för sådana kommersiella hyresavtal som till viss del styrs av ett index. Den 
rådande synen på hur indexklausuler ska regleras i hyresavtal framkommer 
främst av domskälen i två rättsfall från hovrätterna och ett fall från Högsta 
domstolen. Därav kommer uppsatsens fokus ligga på en fördjupad analys av 
rättsfallen för att därigenom kunna dra slutsatser av det rådande rättsläget.  
 Prop. 1973:23 s. 61-62 och SOU 1978:8 s. 93 ff. 5
 Se NJA 1986 s. 503. 6
 Se Hovrätten för Övre Norrland mål nr T 239-08.7
 Se Svea hovrätt mål nr T 6041-15.8
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Den centrala bestämmelsen (som uppsatsens huvudsakliga fokus kommer 
ligga på) återfinns i 19 § HL, vilken är den bestämmelse i hyreslagen som 
reglerar hyrans bestämmande. Här framgår även regleringen för 
indexklausulerna. Utöver 19 § HL kommer uppsatsen också att beröra 
reglerna i 56-60 §§ HL. Paragraferna berör det indirekta besittningsskyddet 
samt beräkningen av skälig hyra. Anledningen till detta är den naturliga 
koppling som finns mellan det indirekta besittningsskyddet och 
användningen av indexklausuler.  9
För att uppnå detta syftet kommer uppsatsen att utgå från följande 
frågeställningar: 
• Hur ser det gällande rättsläget ut för avtalsvillkor om hyresnivå för lokaler 
där hela eller delar av hyran är kopplade till olika index?  
• Vilka slutsatser kan dras från NJA 1986 s. 503, T 239-08 och T 6041-15? 
Vilken kritik kan framföras mot rättsfallen? 
• Vilken påverkan får utgången i rättsfallen för möjligheten att använda 
indexklausuler i kommersiella hyresavtal? Är den rådande regleringen på 
väg mot att bli alltför strikt i förhållande till hyresvärdarna? 
Den första frågan syftar till att ge läsaren en klar bild över hur rättsläget 
beträffande indexklausuler i hyresavtal ser ut idag. De följande 
frågeställningarna syftar istället till att med utgångspunkt i de tre centrala 
rättsfallen analysera påverkan de har fått på området. Utöver detta ämnar 
den sista frågan till att undersöka vilken påverkan regleringen av den 
kommersiella hyresmarknaden har inneburit för marknadens parter.  
1.3 Metod och material  
Då huvuddelen av uppsatsen fokuserat på att utreda det gällande rättsläget 
och vilken påverkan rättspraxis haft på området har den rättsdogmatiska 
metoden varit en naturlig utgångspunkt. Ett av de mer kännetecknande 
tillvägagångssätten för den rättsdogmatiska metoden är att tillämpa en 
abstrakt rättsregel och applicera denna på ett konkret sammanhang för att 
utläsa ett samband.  Uppsatsen har inletts genom att generellt behandla det 10
rådande rättsläget på området för att sedan applicera detta på de konkreta 
rättsfallen.  
 Resonemanget utvecklas vidare i avsnitt 2.3.2.9
 Kleineman 2013 s. 26. 10
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Genom att uppsatsen i stort sätt varit ägnad till att analysera det rådande 
rättsläget har den kommit att utgå från en de lege lata argumentation. Detta 
har inneburit en beskrivning av rättsläget som det faktiskt är, tillskillnad från 
hur det borde vara. En del lege ferenda resonemang förekommer dock i den 
avslutande diskussionen om rättsläget är på väg att bli alltför strikt mot 
hyresvärdarna eller inte. Uppsatsens första del som berört den rådande 
regleringen på området har till stor del kommit att utgå från nuvarande 
lagstiftning och dess förarbeten. Detta då dessa rättskällor är centrala för 
belysningen av gällande rätt. Här har fokus främst legat på regleringen i 
hyreslagen.  
I enlighet med rättskällehierarkin ska högre rättskälla gälla framför lägre.  
Lagstiftningen har därav kommit att tillsammans med rättspraxis utgöra de 
centrala källorna medan förarbetena i första hand kommit att utgöra 
tolkningsmedel. Doktrinen har agerat kompletterande källa för att ge läsaren 
en nyanserad bild och även låta denne bilda sig en egen uppfattning om 
problematiken på området.  Litteraturen om rättsfallen och indexklausuler i 11
hyresavtal är sparsam och har därför centrerats främst till erkända 
rättsvetenskapsmän inom området. Doktrin från framförallt Holmqvist & 
Thomsson, Björkdahl, Edling och Victorin har varit framträdande i 
uppsatsen. Anledningarna till detta beror på att Holmqvist & Thomssons 
samt Edlings lagkommentarer är de mest omfattande verken på området. 
Gällande Victorin och Björkdahls verk utgör dem de allra senaste verken på 
området. Detta gör dem således relevanta vid diskussionen om det aktuella 
rättsläget och vid analysen av den nya rättspraxisen.  
De tre rättsfallen, NJA 1986 s. 503, Hovrätten för Övre Norrlands mål nr T 
239-08 och Svea hovrätts mål nr T 6041-15 har utgjort kärnpunkten för 
uppsatsens analytiska del. För att utveckla resonemanget om rättsfallen och 
den effekt målen har haft på rättsläget har även doktrin och äldre rättspraxis 
studerats. Doktrinen har även använts i viss utsträckning vid 
frågeställningen rörande kritiken mot rättsfallen. Just gällande denna fråga 
har en mer kritisk rättsdogmatisk metod tillämpats. Denna delen av 
rättsdogmatiken syftar utöver att beskriva gällande rätt till att med ett 
kritiskt förhållningssätt resonera över de argument som lagts fram.  12
Anledningen till att det kritiska förhållningssättet valts har varit att 
problematisera om rättsfallens tyngd som rättskällor och deras generella 
påverkan på rättsläget. Detta blir framförallt relevant vid diskussionen om 
de två hovrättsfallen då de saknar prejudicerande effekt. Syftet har varit att 
ge diskussionsunderlag till den avslutande frågeställningen om rättsfallens 
påverkan på det rådande rättsläget. Det kritiska förhållningssättet är även en 
viktig del av rättsdogmatiken, som således inte enbart handlar om att 
framställa gällande rätt.  
 Lehrberg 2016 s. 106 ff. 11
 Kleineman 2013 s. 36, 39. 12
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Utöver detta kan rättsdogmatiken användas för att kritisera gällande rätt 
genom de normativa ståndpunkter som författaren har lagt fram. De 
värderande ståndpunkterna framkommer särskilt vid besvarandet av den 
avslutande frågeställningen om den rådande regleringen är på väg att bli 
alltför strikt i förhållande till hyresvärdarna.   13
Att endast tre rättsfall behandlats i uppsatsen har främst berott på den 
individualiserade bedömningen som görs i mål gällande marknadshyra och 
indexklausuler. En konsekvens av detta är att det ofta kan vara svårt att dra 
några exakta slutsatser från rättsfallen. Istället får en sammanvägd 
bedömning göras av de slutsatser som framkommer av fallen. Att en 
individualiserad bedömning görs har bland annat sin grund i det 
skälighetsrekvisit som återfinns i 19 § 5 st. HL. Om avtal har träffats i strid 
med paragrafen ska hyran bestämmas med utgångspunkt i parternas avsikter 
och övriga förhållanden vid avtalets ingående. Därigenom passar en djupare 
analys av färre rättsfall bättre som underlag för uppsatsen. Inför uppsatsen 
har övrig rättspraxis studerats för att avgöra vilka rättsfall som uppsatsen 
ska behandla. Av all rättspraxis som studerats har endast de tre omnämnda 
rättsfallen haft direkt relevans för frågeställningarna. Detta då det är de enda 
tre rättsfallen som berör omfattningen av undantaget i 19 § 3 st. HL gällande 
begreppet annan beräkningsgrund. Av övrig rättspraxis på området kan 
bland annat nämnas Göta hovrätt mål T 2087-13 som behandlade frågan om 
så kallad omsättningshyra hade avtalats mellan parterna eller ej. Då 
uppsatsens fokus ligger på den senare delen av 19 § 3 st. HL om annan 
beräkningsgrund har rättsfallet inte ansetts relevant. Ett annat rättsfall som 
ofta nämns gällande indexklausuler i hyresavtal är RH 1996:156. Detta 
rättsfall berörde dock frågan om ett villkor för reglering med hjälp av index 
hade förlängts automatiskt på grund av ändrade bestämmelser i 19 § 3 st. 
HL. Rättsfallet berörde framförallt tillämpningen av 19 § 5 st. (i rättsfallet 4 
st.) om hyrans jämkning till ett skäligt belopp. Därigenom har inte heller 
detta rättsfall relevans för att besvara uppsatsens frågeställning.   14
Att två av rättsfallen utgör mål från andra instans och således inte har 
prejudicerande effekt har beaktats i uppsatsen. Detta kommer särskilt att 
diskuteras i de avsnitt som berör rättsfallen. Att uppsatsen ändå valt att utgå 
från rättsfallen beror dels på att rättspraxis från Högsta domstolen närmast 
är obefintlig på området.  
 Peczenik 2005 s. 249 f.13
 Bland övrig rättspraxis om 19 § HL kan nämnas Svea hovrätt mål nr ÖH 4995-14, Göta hovrätt mål nr T 14
1564/10 och Göta hovrätt mål nr T 1936-12 som berörde de så kallade VA-klausulerna i 19 § 1 st. HL, NJA 
2011 s. 316 som berörde tolkning av en förhandlingsklausul samt Luleå tingsrätt mål nr T 165/98 som berörde 
tillämpningen av 19 § 5 st. HL. 
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Vidare kan rättsfallen även komma att påverka utformningen av 
indexklausulerna vilket gör det intressant för resonemang om den framtida 
utvecklingen på den kommersiella hyresmarknaden. Rättsfall från 
hovrätterna kan även få viss betydelse för rättsutvecklingen om frågan inte 
avgjorts i högsta instans.   15
Fallet NJA 1986 s. 503 har valts främst för att det är ett av de få avgöranden 
som finns från Högsta domstolen angående indexklausuler i kommersiella 
hyresavtal. Vidare har rättsfallet en koppling till de ovan nämnda T 239-08 
och T 6041-15 vilket skapar ett bra underlag för analysen om rättsfallens 
påverkan på rättsläget. I delen som berör de olika rättsfallen har jag också 
valt att tillämpa så kallad löpande analys. Detta innebär att varje rättsfall 
avslutas med en analys om de rättsfrågor som det berört. Anledningen till 
den löpande analysen har varit för att skapa ett flöde i texten och på ett 
enkelt sätt samla de viktigaste delarna från varje rättsfall. 
1.4 Avgränsning 
Uppsatsens huvudsyfte är att undersöka regleringen med indexklausuler i 
kommersiella förhållanden. Därigenom kommer uppsatsen inte att beröra 
hur regleringen ser ut vid hyresförhållanden för bostäder. Även om 
regleringen är liknande, finns stora skillnader mellan den privata och den 
kommersiella hyresrätten. Indexklausuler är vidare förbjudna i hyresavtal 
för bostäder varför en diskussion om dessa inte hade tillfört något till 
uppsatsen. Vidare kommer uppsatsen i princip enbart att fokusera på 
hyresavtal som avser en längre period. Då indexklausuler endast får 
användas i hyresavtal med tre års hyrestid eller mer kommer kortare 
hyresförhållanden inte att beröras. 
Av 19 § 1 st. HL framgår det att vissa indexklausuler inte omfattas av det 
generella förbudet om att hyran måste vara till beloppet bestämd. Dessa 
klausuler som bland annat rör lokalens värme, vatten och avlopp kommer 
inte att beröras annat än kort. Inte heller de klausuler som reglerar den så 
kallade omsättningshyran i 19 § 3 st. första mening kommer att ligga i fokus 
för uppsatsen. Istället kommer fokus att ligga på de indexklausuler som 
framgår av 19 § 3 st. sista meningen gällande andra beräkningsgrunder. 
Anledningen till detta är detta undantag som rättsläget inte är helt klarlagt i 
rättspraxis.  
 Lehrberg 2016 s. 172. 15
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Vidare kommer de delar av paragraferna som inte har relevans för uppsatsen 
endast att beröras översiktligt.  Detta gäller även för rättsfallsanalyserna 16
där vissa resonemang från parterna och domstolarna endast berörts 
översiktligt.   17
De avsnitt som berör marknadshyran och hyresnämndens yttrande har 
avgränsats till att enbart beröra det som har direkt intresse för uppsatsen. 
Framförallt prövningen av marknadshyran är omfattande och komplicerad 
och hade blivit alldeles för övergripande för en uppsats som fokuserar på 
indexklausulernas tillämpning.  Som nämnts ovan kommer uppsatsen att 18
fokusera på tre centrala rättsfall varpå övrig rättspraxis på området endast 
översiktligt kommer att beröras.  
1.5 Forskningsläge 
Indexklausuler i hyresavtal har behandlats i ett antal böcker om kommersiell 
hyresrätt. Dock är redogörelserna i doktrin kring dessa endast översiktlig. 
Rättsfallet NJA 1986 s. 503 har även kommenterats översiktligt i ett flertal 
verk. De två senare rättsfallen T 239-08 och T-6041-15 har dock i princip 
inte diskuterats i doktrinen på grund av att de flesta verken är skrivna innan 
2013 . Detta gör rättsfallen intressanta att analysera i uppsatsen genom att 19
deras nyhetsvärde kan leda till nya insikter om hur rättsläget kan komma att 
påverkas. Framförallt har inte de frågeställningar som uppsatsen utgår från 
diskuterats mer än översiktligt i litteraturen. Frågan om betydelsen av 
begreppet annan beräkningsgrund och hur långt undantaget i 19 § 3 st. HL 
sträcker sig har inte behandlats annat än översiktligt. Paragrafen berörs av 
bland andra Victorin, Björkdahl och Edling i deras verk. Dock stannar 
diskussionen vid att kort konstatera att indexklausuler kan användas för att 
reglera den rörliga hyran.   20
Gällande indexklausulernas tillämplighet vid centrumavtal har Dahlquist-
Sjöberg utförligt diskuterat centrumavtalets betydelse och påverkan för 
hyresförhållandena. Som framgår av avsnitt 3.6 nedan utgår mål T 6041-15 i 
stort från ett avtalsförhållande som liknar det som Dahlquist-Sjöberg 
benämner som centrumavtal. Dock är Dalhquist-Sjöbergs verk utgivet 1998 
och behandlar således inte utförligt förhållandet mellan indexklausuler och 
centrumavtal.   21
 Bl.a. 19 § HL 2, 4 och 6 st. samt 57 § HL 1 st. p. 1-4. 16
 Se bl.a. parternas och domstolarnas resonemang om 36 § AvtL i de båda hovrättsfallen.17
 Se bl.a. Victorins resonemang om sannolik hyra i Victorin mfl. 2017 s. 74 ff. 18
 Mål nr T 6041-15 nämns endast översiktligt i kommersiell hyresrätt av Victorin m.fl. 2017 s. 154 f. samt i 19
Björkdahl 2018 s. 94. 
 Se bl.a. Björkdahl 2018 s. 76 f. Edling 2014 s. 148 f. samt Victorin mfl. 2017 s. 153 f.20
 Begreppet och dess förhållande till indexklausulerna diskuteras i avsnitt 3.3 och 3.3.6.21
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Det uppsatsen bidrar med till det allmänna forskningsläget är främst att 
jämföra och analysera de tre rättsfallen tillsammans och den gemensamma 
effekt de fått på rättsläget. Vidare kommer den rådande regleringen som 
utförligt diskuterats i doktrin att sättas i kontrast till rättsfallens slutsatser för 
att skapa en uppfattning om vart rättsutvecklingen är på väg.  
1.6 Disposition 
Som nämndes inledningsvis är uppsatsens främsta syfte att diskutera och 
problematisera gällande det rådande rättsläget samt den effekt de tre 
rättsfallen har fått. Den rådande regleringen förklaras initialt för att 
underlätta förståelsen av de tre rättsfallens påverkan. I det andra avsnittet 
beskrivs således rättslägets utveckling samt den rådande regleringen på 
området. I avsnittet lyfts även viktiga delar som regleringen av 
marknadshyran samt hyresnämndens medling och yttrande. Att dessa två 
begrepp diskuteras särskilt beror främst på den påverkan de har för 
bedömningen då indexklausulerna är oskäliga.   
Den rättspraxis som uppsatsen behandlar analyseras i uppsatsens tredje 
kapitel. Anledningen till att uppsatsen disponeras på följande sätt har främst 
att göra med den logiska uppbyggnaden av uppsatsen. Genom att först ge 
läsaren en inblick i ämnet underlättar detta sedan förståelsen för den mer 
djupgående analysen av rättsfallen. Avsnittet inleds med bakgrunden till 
rättsfallen och de särskilda rättsfrågorna som förekom i målen. Som 
nämndes i metodavsnittet har uppsatsen valt att fokusera på endast tre 
rättsfall och gå in på djupet på dessa. För att ge en nyanserad och tydlig bild 
av hur domstolarna har resonerat i de tre fallen har även visst utrymme getts 
till att redovisa parternas argumentation. Vidare presenteras domstolarnas 
bedömning och därefter den kritik som domsluten har fått. Som nämndes i 
metodavsnittet syftar även detta till att ge läsaren en nyanserad bild av 
rättsläget. Vidare syftar det till att kunna ta ställning till den sista 
frågeställningen om rättsläget är på väg att bli för strikt mot hyresvärdarna 
eller inte. Rättsfallsanalyserna avslutas att slutsatserna från respektive fall 
redovisas.  
I det fjärde avsnittet presenteras den slutliga analysen. I detta avsnitt 
summeras de inledande frågeställningarna och besvaras med utgångspunkt i 
det material som presenterats i uppsatsen. I avsnittet kommer sedan det som 
framkommit från avsnitt två att gemensamt analyseras med slutsatserna från 
rättsfallsanalyserna. Därigenom kommer uppsatsens olika delar slutligen 
bindas samman för att besvara de i syftet ställda frågeställningarna. I detta 
avsnitt lyfts även författarens egna åsikter fram, framförallt vid besvarandet 
av den sista frågeställningen.  
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Den avslutande delen i avsnittet är tänkt som en kort summering av vad 
uppsatsen har kommit fram till. Vidare ges här en utblick över hur rättsläget 
framöver kan tänkas utvecklas för indexklausulernas användning på den 
kommersiella hyresmarknaden. 
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2. Lokalhyra och indexklausuler 
2.1 Inledning  
I detta avsnitt ges en kort överblick över den reglering som finns för att 
fastställa hyran i lokalhyresavtal. Därefter presenteras bakgrunden till 
lagstiftningen för att öka förståelsen för reglernas uppbyggnad. Följande 
avsnitt presenterar därefter hyrans reglering i lokalhyresavtalen följt av 
bestämmelserna kring det indirekta besittningsskyddet. Därefter diskuteras 
marknadshyran och hyresnämndens yttrande då dessa har ett samband med 
hyresregleringen. Reglerna i hyreslagen berör förhållandet mellan 
hyresgäster och hyresvärdar. För att ett hyresförhållande ska föreligga krävs 
det enligt 1 § HL att det handlar om ett avtal där hus eller delar av hus 
upplåts till nyttjande mot ersättning. I 1 § 3 st. framgår vidare distinktionen 
mellan bostad och lokal. En bostadslägenhet utgörs av en lägenhet som helt 
eller till en icke oväsentlig del används som bostad. De lägenheter som inte 
utgör bostadslägenheter utgör enligt stycket lokaler.  Hyreslagens regler är 
vidare i huvudsak tvingande till förmån för bostads- och lokalhyresgäster 
enligt 1 § 5 st. HL. Detta innebär således att hyresvärden blir bunden av 
avtalet medan hyresgästen alltid kan åberopa lagregeln om den är 
förmånligare. Vid lokalhyresavtal finns dock ett flertal undantag till den 
tvingande regleringen.  22
Huvudregeln för hyrans bestämmande framgår som tidigare nämnts av 19 § 
HL. Här framgår att hyran ska vara till beloppet bestämt om inte något av 
undantaget i paragrafens stycken föreligger. I 19 § 5 st. framgår vidare att 
hyran ska bestämmas till ett skäligt belopp vid avtal som strider mot 
paragrafen. Detta innebär att hyresvärdarnas möjlighet att sätta orimliga 
hyror begränsas. Hyresgästerna skyddas vidare genom reglerna i 56-60 §§ 
HL som berör det indirekta besittningsskyddet. Hyresvärden blir här 
ersättningsskyldig om hyresavtalet sägs upp i förtid eller om hyresvärden 
erbjuder oskälig villkor. Dock kan hyresvärden undgå ansvar om 
förutsättningar föreligger. I anslutning till detta konstateras även i 57 a § att 
en hyra ska anses vara skälig om den överensstämmer med marknadshyran. 
Detta innebär att hyran för lokalen ska vara i överensstämmelse med vad 
lokalen hade kunnat betinga på den öppna marknaden. I 58 § presenteras i 
anslutning till bestämmandet av marknadshyran hyresnämndens roll. 
Nämnden ska agera medlare mellan parterna i hyrestvister och kan även 
enligt 57 a § 2 st. komma med ett så kallat presumerande yttrande kring 
marknadshyran. I följande avsnitt kommer som inledningsvis nämndes 
bakgrunden till dessa regler att presenteras för att ge läsaren en bild av 
reglernas utveckling.  
 Edling 2014 s. 19. 22
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2.2 Bakgrund 
Det som presenteras i detta avsnitt utgör i stora drag den utveckling som har 
skett om hyrans bestämmande i den 19 § HL under de senaste 40 åren. 
Frågan om hyressättningens reglering i kommersiella hyresförhållanden har 
under lång tid varit föremål för förändringar i lagstiftningen. År 1973 utkom 
regeringen med en proposition gällande ändringar i framförallt 
hyreslagstiftningen. Enligt regeringen var syftet med propositionen främst 
att förändra styrkeförhållandena mellan hyresvärden och hyresgästen och 
göra dessa mer jämlika. En av de viktigaste ändringarna var möjligheten för 
hyresgästen att kunna påkalla omförhandling av hyresavtalet i det fall 
avtalet blivit uppsagt. Tidigare hade endast hyresvärden haft denna 
möjlighet vilket i flertal fall lett till ett ojämnt förhandlingsläge.  
Många hyresavtal, fram till propositionens införande, styrdes av 
indexklausuler som ledde till höjda hyreskostnader vid ökade 
fastighetsomkostnader eller förändrat hyresläge. Enligt regeringen innebar 
detta att hyreskostnaderna i många fall kom att långt överstiga det normala 
bruksvärdet  för hyresobjekten. I och med propositionen gavs 23
lokalhyresgästerna en möjlighet att kräva ersättning av hyresvärdarna om de 
utan befogad anledning vägrade att förlänga avtalen. Här växte således det 
indirekta besittningsskyddet fram för lokalhyresgäster.  Förslaget möttes av 24
kritik från bland annat fastighetsägareförbundet och Sveriges 
advokatsamfund. Båda ansåg att förslaget skulle leda till en invecklad och 
svårtillämpad reglering. Advokatsamfundet lyfte även upp att förslaget stred 
mot principen om att den fria marknaden skulle vara helt normgivande för 
hyrorna.    25
I proposition 1973:23 hade riksdagen även tagit beslutet att hyran för 
bostadslägenheter skulle vara till beloppet bestämd i hyresavtalet. På 
lokalhyresmarknaden hade användandet av rörliga hyror med framförallt 
indexklausuler markant ökat efter hyresregleringens avskaffande. 
Regeringen och riksdagen ansåg att många av de skäl som låg bakom 
införandet av fast hyra för bostadslägenheter även var aktuella för lokaler. 
Exempelvis var det viktigt för lokalhyresgästerna att få en klar bild över de 
framtida hyreskostnaderna.   26
 Idag tillämpas marknadshyra istället för bruksvärdeshyra vid hyresprissättning av lokaler, se avsnitt 2.4.23
 Prop. 1973:23 med förslag till ändring i jordabalken, m.m. s. 46. Resonemanget om det indirekta 24
besittningsskyddet utvecklas i avsnitt 2.3.2.
 A.a. s. 55 f.25
 A.a s. 59 ff.26
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Några år senare ändrades således lagstiftningen även för lokalhyra genom 
proposition 1978/79:89. Ett motiv från regeringens sida var att jämna ut 
styrkeförhållandena mellan parterna genom att begränsa de rörliga 
hyrorna.  Från lokalhyresgästernas representanter hade det även 27
konstaterats att de olika indexklausulerna ledde till förödande konsekvenser 
för hyresgästerna. Enligt propositionen övervägde nackdelarna med 
indexklausuler fördelarna i lokalhyresavtalen för de kortare avtalen. Vid 
långtidsuthyrningar ansågs det dock att de positiva aspekterna med 
indexreglering för båda parterna var så stora att ett förbud inte var en bra 
lösning. Frågan om indexklausulernas skälighet var även enligt 
propositionen något som skulle bedömas utifrån förhållandena från fall till 
fall.  I SOU 1978:8 hade den av regeringen tillsatta hyresrättsutredningen 28
tidigare diskuterat indexklausulernas effekter på hyresavtalen. Att 
indexreglering inte var lika nödvändigt vid korttidskontrakt motiverades 
främst av att det var enklare att säga upp dessa kontrakt till omförhandling. 
Vid de längre kontrakten var det istället viktigt att kunna justera hyran under 
kontraktets gång.  Det vanligaste under denna tid var att hyran knöts till 29
KPI för att sedan justeras upp i takt med prisutvecklingen. Enligt 
hyresrättsutredningen framgick det dock att hyresutvecklingen i många fall 
hade understigit KPI vilket ledde till för höga hyror i flera fall. Vidare 
menade utredningen att den trygghet som långtidsavtalen innebar för 
hyresgästerna inte förelåg vid ett års avtal eller avtal utan bestämd tid. 
Skulle indexklausuler även tillåtas vid dessa kontrakt skulle det leda till att 
hyresvärdarna i stor utsträckning erbjöd kortare kontrakt. Då ett av syftena 
med regleringen var att styra marknaden mot längre hyresavtal förbjöds 
indexklausuler vid avtal kortare än ett år.   30
I propositionen möttes förslaget av viss skepsis i remissinstanserna. 
Invändningarna grundades bland annat på att förbudet enbart skulle leda till 
en krångligare process vid korttidsavtal. Några remissinstanser menade även 
att förbudet mot index vid ett års hyreskontrakt skulle innebära tätare 
förhandlingar och således även flera uppsägningar av hyreskontrakten. Trots 
detta antog regeringen förslaget från kommittén i propositionen vilken även 
röstades igenom i riksdagen. Förutom den nya regleringen om 
indexklausulerna blev även marknadshyran  den styrande regleringen vid 31
hyresprissättning. Synsättet hade varit det rådande redan tidigare men nu 
hade det även antagits i lagtexten.    32
 Prop. 1978/79:89 om lokalhyra s. 9 f.27
 A.a. s. 39 f.28
 SOU 1978:8 s. 94 f.29
 A.a. s. 94 och 99. 30
 Se avsnitt 2.4.31
 Prop. 1978/79:89 s. 104 f. 32
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År 1987 tillsatte regeringen en kommitté för att se över lagstiftningen 
gällande lokalhyror. I sitt betänkande diskuterade lokalhyreskommittén 
användandet av indexklausuler i hyresavtal och den effekt de fick för 
parterna på hyresmarknaden. Kommittén konstaterade att sedan 
lagändringen år 1978 hade användandet av KPI i indexklausuler fortsatt 
vara utbrett på lokalhyresmarknaden. Enligt kommittén var den utbredda 
användningen av KPI som underlag för indexklausulerna inte förenligt med 
målet att marknadsanpassa hyrorna. Detta då KPI i flera fall översteg 
hyresutvecklingen och även tog sikte på prisökningar för till exempel 
livsmedel, transport och nöjen vilka var ovidkommande för lokalhyrorna. 
Kommittén diskuterade även möjligheten att föreslå en reglering med 
speciellt utformade lokalhyresindex.    33
Kommittén kom dock fram till att det förelåg svårigheter med utformningen 
av ett sådant specifikt index. Då ett totalt förbud av index vid hyresavtal 
enligt kommittén enbart skulle leda till kortare avtalstider beslutades det 
istället att enbart förbjuda index vid avtal kortare än tre år. Att just tre år 
föreslogs berodde på att det ansågs öka förutsättningarna för långtidsavtal 
för att på så sätt ge hyresgästerna en tryggare ställning.  Förslaget från 34
lokalhyreskommittén togs så småningom upp av regeringen i proposition 
1987/88:146. Regeringen avvek dock från kommitténs förslag gällande tre 
års gränsen för indexklausuler och avvisade förslaget i den delen. 
Regeringen höll förvisso med i kommitténs kritik mot den utbredda 
användningen av KPI vid indexklausuler. Dock ställde de sig tillsammans 
med ett antal remissinstanser frågande till om förslaget verkligen skulle 
innebära några fördelar för hyresgästerna. Enligt regeringen riskerade 
istället förslaget att leda till att hyresgästerna tvingades ingå längre 
hyresavtal än de egentligen önskade.  Trots att förslaget om införande av en 35
tre års gräns avvisades av regeringen röstades det igenom i riksdagen efter 
ett betänkande från bostadsutskottet. Utskottet pekade precis som 
lokalhyreskommittén på att förslaget skulle leda till längre hyrestider. Detta 
skulle därigenom underlätta för hyresgästerna att planera sin verksamhet. 
Regleringen infördes således den 1 januari 1989 och har fortsatt att gälla än 
i dag.   36
Den senaste gången som diskussionen om indexklausulerna aktualiserades 
kom i proposition 2001/02:41. Från Sveriges Fastighetsägarförbund och 
Svensk Handel i egenskap av remissinstanser hade det kommit in förslag till 
regeringen på ändring av den dåvarande regleringen.  
 SOU 1987:47 s. 114 ff.33
 A.a. s. 118 f.34
 Prop. 1987/88:146 s. 38 f. 35
 Bet.1987/88:21 BoU s.13 f.36
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Fastighetsägarförbundets ville införa möjligheten till att bestämma hyran till 
annan beräkningsgrund även vid kortare avtal. Svensk Handel å sin sida 
ansåg att möjligheten att indexreglera hyran skulle begränsas till halva 
bashyran. Regeringen höll dock inte med remissinstanserna i deras 
argument. Svensk Handels argument syftade främst till att minska 
användandet av KPI som underlag för indexklausuler. Detta på grund av 
dess inflationsdrivande effekt samt att KPI ofta berörde områden som inte 
hade samband med hyresutvecklingen. Regeringen hävdade dock att det inte 
var säkert att hyra knutet till KPI skulle överträffa marknadshyran, 
utredningen till propositionen visade snarare på det motsatta. Vidare menade 
regeringen att ett minskat användande av indexklausulerna i hyresavtalen 
skulle bidra till att parterna istället försökte kringgå regler om fast hyra med 
e x e m p e l v i s p r o c e n t u e l l a ö k n i n g a r v a r j e å r . G ä l l a n d e 
Fastighetsägarförbundets invändning konstaterade regeringen återigen att 
det skulle leda till kortare avtalstider. Detta skulle i sin tur leda till otryggare 
ställning för hyresgästerna.  Som nämndes inledningsvis i detta avsnitt har 37
utvecklingen för hyrans bestämmande de senaste 40 åren presenterats. I 
följande avsnitt ska framställningen gå vidare till att presentera den 
reglering som är rådande idag.  
2.3 Nuvarande reglering 
2.3.1 Hyrans bestämmande  
Utgångspunkterna för hyrans bestämmande slås som nämndes ovan fast i 19 
§ HL. Bestämmelsen är tvingande både för bostads- och lokalhyresavtal 
vilket framgår av 1 § 5 st. HL tillsammans med 19 § HL.  I paragrafens  38
1 st. konstateras det enligt huvudregeln att hyran ska vara till beloppet 
bestämd i hyresavtalet. Som ett alternativ kan hyran även slås fast i en 
eventuell förhandlingsöverenskommelse mellan parterna. Att det finns ett 
uttryckligt krav att hyran ska vara till beloppet bestämd är inget som hindrar 
att hyran bestäms för olika belopp i olika hyresperioder. Syftet med 
bestämmelsen är att det ska vara möjligt för hyresgästen att redan innan 
avtalets ingående kunna beräkna sina kostnader.  Enligt Björkdahl innebär 39
regeln att hyran ska preciseras så pass mycket att hyran för varje 
betalningsperiod kan fastställas utifrån avtalet.   40
 Prop. 2001/02:41 s. 61 ff.37
 Se även Stockholms tingsrätts domskäl i RH 1996:156. 38
 Prop. 1973:23 s. 159 f.39
 Björkdahl 2017 s. 38. 40
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Som ett visst avsteg från principen om fast hyra framgår även av första 
stycket att en viss typ av klausuler är tillåtna i avtalen. Detta är klausuler 
som avser kostnader för lokalens uppvärmning, nedkylning, varmvatten, el 
samt avgifter för vatten och avlopp. För att klausulerna ska få användas 
krävs det att något av kraven i första stycket p. 1-3 är uppfyllda. Andra 
stycket i 19 § behandlar andrahandsupplåtelse av bostadsrätter och är 
således inte av relevans för uppsatsen. Tredje stycket är dock av stort 
intresse då det är här de indexklausulerna behandlas. Stycket inleds med att 
hyran enligt första stycket ska vara till beloppet bestämd även för lokaler 
om inte undantagen i första stycket är tillämpliga. Tredje stycket lyfter dock 
upp två ytterligare undantag vid lokalhyra. Det första undantaget till 
bestämd hyra gäller vid så kallad omsättningshyra. Detta innebär att 
hyresvärden och hyresgästen kan avtala om att hyran ska knytas till 
hyresgästens omsättning och utgå med en viss procentsats. Det är av stor 
vikt att dessa klausuler utformas så precist och tydligt som möjligt så att 
hyresgästen får en bra översikt över kostnaderna. Som nämndes i 
inledningen av uppsatsen är dock klausuler med omsättningshyra alltmer på 
väg att försvinna. Den främsta anledningen till detta är den ökade 
användningen av e-handel och minskningen av fysiska butiker.   41
Därav öppnas möjligheten upp för hyresmarknadens parter att använda 
andra beräkningsmetoder för att styra den rörliga hyran. Ett exempel på en 
sådan är hyresreglering med hjälp av index, som framgår av sista meningen 
i tredje stycket. Här konstateras det att ”om avtalet är träffat för bestämd tid 
och hyrestiden är minst tre år, gäller dessutom förbehåll om att hyran ska 
utgå med belopp som bestäms enligt en annan beräkningsgrund än som nu 
har angetts”. Som nämndes i förra avsnittet har gränsen för att få använda 
indexklausuler och andra beräkningsgrunder begränsats till avtal som 
överstiger tre år. Den absolut vanligaste beräkningsgrunden som används för 
att justera hyran under hyresperioden är att knyta den till ett visst index. 
Därigenom kan parterna reglera eventuella rörliga kostnader utöver den 
fasta bashyran som uppkommer under perioden. Ett av de bakomliggande 
syftena med indexklausulerna är att öka användningen av långtidsavtal 
genom att underlätta för parterna att successivt justera hyran.  De utgifter 42
som indexklausulerna är tänkta att täcka är främst ökade drift- och 
underhållskostnader. Bland dessa omfattas bland annat fastighetsskötsel, 
försäkring, fastighetsskatt, sophämtning och så vidare.    43
 Svensk handel 2018.41
 Schneider 2015 s. 44.42
 A.a. s. 44. 43
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Trots lagstiftarens försök att minska användningen av KPI som underlag för 
indexklausulerna är det fortfarande det vanligaste idag.  Utöver 44
användningen av indexklausuler har det även i praxis konstaterats att 
begreppet annan beräkningsgrund i tredje stycket även omfattar andra 
tillräckligt preciserade beräkningsgrunder.  Vidden och tillämpningen av 45
detta kommer att diskuteras utförligare i analysen av NJA 1986 s. 503 i 
avsnitt 3.1. Trots att undantaget med andra beräkningsgrunder gjorts vid 
avtal längre än tre år är fortfarande huvudregeln att hyran ska vara till 
beloppet bestämd i hyresavtalet. Det krävs således höga krav på precision 
och tydlighet för att dessa beräkningsgrunder ska kunna användas i 
hyresavtalen. Detta kommer utvecklas tydligare i de två rättsfallen från 
hovrätterna nedan i avsnitt 3.2 och 3.3. 
19 § 4 st. HL behandlar hur kostnader för lägenhetens uppvärmning, 
nedkylning, försörjningen av el eller varmvatten ska beräknas. Stycket är ett 
resul ta t av implementer ingen av et t av EU:s direkt iv för 
energieffektivisering och är inte heller direkt relevant för uppsatsen. Femte 
stycket i paragrafen innehåller dock en för hyresavtalen central paragraf. I 
stycket framläggs vad som händer då ett avtal har träffats i strid med första, 
tredje eller fjärde styckena. Enligt paragrafen ska i så fall hyran utgå med ett 
skäligt belopp. Detta innebär således att ett avtal som saknar bestämd hyra 
inte i sig är ogiltigt. Istället innebär det enbart att hyran ska fastställas 
utifrån en skälighetsprövning som utgår från marknadshyran.  Först och 46
främst ska hänsyn tas till parternas avsikter samt övriga förhållanden vid 
avtalets ingående vid bedömningen av skäligheten. Har således en 
indexklausul tagits in i avtalet ska hyran bestämmas från det belopp som 
indexklausulen skulle ha inneburit när avtalet ingicks. Vid ogiltiga 
indexklausuler innebär det därav att den ökade kostnad som de leder till ska 
bortses ifrån. Detta prövades bland annat i RH 1996:156 som gällde frågan 
vilken effekt en indexklausul skulle ha som förlorat sin verkan efter att 19 § 
HL ändrats. Enligt hovrätten skulle hyran som klausulen utgick med då den 
förlorade verkan vara vägledande för bedömningen.  Kan den skäliga hyran 47
inte avgöras genom partsavsikt eller omständigheterna vid avtalets ingående 
används den bedömning som görs i 57 § HL.  Det sista och sjätte stycket i 48
19 § behandlar vad som händer då det finns en förhandlingsordning i ett 
bostadshyrasavtal och är således inte heller relevant för uppsatsen.  
I nästa avsnitt kommer det så kallade indirekta besittningsskyddet att 
behandlas. Här kommer framförallt den koppling som föreligger mellan 
villkoren för indexklausulerna och det indirekta besittningsskyddet att lyftas 
fram.   
 Se bl.a. Skorup & Underskog 2016 s. 80 samt Björkdahl 2017 s. 40.44
 Se NJA 1986 s. 503.45
 Dahlquist-Sjöberg 1998 s. 124 ff.46
 Edling, Jordabalk (1970:994) djupa kommentaren till 12:19 § Karnov, p.2.5. 47
 Se avsnitt 2.3.2. 48
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2.3.2 Det indirekta besittningsskyddet 
Som nämndes i avsnitt 1.2 i inledningen är det för att förstå regleringen för 
indexklausuler viktigt att även beröra regleringen gällande det indirekta 
besittningsskyddet i 56-60 §§ HL. För att reglerna om indirekt 
besittningsskydd överhuvudtaget ska bli tillämpliga krävs det att 
förutsättningarna i 56 § HL är uppfyllda. Dels krävs det att 
hyresförhållandet varat längre än 9 månader i följd. Dels krävs det att 
hyresförhållandet inte får upphöra på grund av att hyresrätten blir förverkad 
eller att pant eller borgen i fastigheten realiseras. Vidare kan parterna enligt 
56 § 2 st. HL i en särskild upprättad överenskommelse avtala bort det 
indirekta besittningsskyddet.  
De huvudsakliga reglerna om det indirekta besittningsskyddet framgår dock 
av 57 § HL. I första stycket framgår utgångspunkten för det indirekta 
besittningsskyddet för lokalhyresgäster. Till skillnad från det direkta 
besittningsskydd som gäller för bostadshyresgästerna där dessa är skyddade 
från avhysning, kan lokalhyresgästerna endast erhålla ersättning. 
Ersättningen kan utgå i första hand i de fall då hyresvärden säger upp 
hyresavtalet. Vidare kan ersättning utgå även i de fall då hyresgästen inte 
vill godta de villkor som hyresvärden har erbjudit för förlängning av avtalet. 
Enligt 57 § 2 st. framgår även att det indirekta besittningsskyddet även 
gäller om hyresgästen säger upp avtalet för omförhandling. Ett krav för att 
ersättning ska utgå är att någon av de så kallade besittningsskyddsbrytande 
grunderna i punkt ett till fem i paragrafen föreligger. Den första punkten 
berör situationen då hyresgästen åsidosatt sina förpliktelser så att det inte 
skäligen kan krävas att hyresförhållandet förlängs. Den andra punkten 
handlar om situationen då hyreshuset ska rivas och hyresvärden hänvisar 
hyresgästen till annan godtagbar lokal. Den tredje punkten rör situationen då 
renovering av huset innebär att hyresgästen inte kan bo kvar. Den fjärde 
punkten utgörs av en generalklausul. Denna aktiveras då hyresvärden i ett 
annat fall än ovan nämnt har en befogad anledning att upplösa 
hyresförhållandet. Punkten är tänkt att omfatta de typsituationer som inte 
täcks av någon av av någon av de övriga punkterna. Ett exempel på en 
situation då generalklausulen blir tillämplig är enligt förarbetena vid så 
kallad omläggning av brukningsändamålet. Detta är exempelvis då 
hyresvärden vill att någon annan verksamhet än den som hyresgästen ägnar 
sig åt ska bedrivas i lokalen. Här krävs bland annat att hyresvärden kan 
anvisa en ersättningslokal samt att hyresgästen kan fortsätta sin verksamhet 
utan att det påverkar lönsamheten.   49
 Holmqvist och Thomsson 2015 s. 706 ff.49
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Den punkt som dock har störst påverkan på hyresvillkoren och 
indexklausulerna är den femte punkten. Här framgår att hyresvärden kan 
undgå ersättning om de hyresvillkor denne erbjudit är skäliga och i 
överensstämmelse med god hyressed. Punkten skiljer mellan dels oskäliga 
villkor gällande hyran och dels villkor som är oskäliga av andra anledningar. 
Andra oskäliga villkor kan exempelvis vara att hyresvärden kräver att 
hyresgästen avstår sitt besittningsskydd för förlängning av kontraktet.  En 50
av anledningarna bakom bestämmelsen är att förhindra hyresvärdar från att 
begära orimliga villkor i syfte att få hyresgästen att tacka nej till ett nytt 
kontrakt. Det är viktigt att hyresvärden tydligt förklarar för hyresgästen 
vilka nya villkor som gäller för förlängning av hyresavtalet. Precis som vid 
formuleringen av indexklausulerna föreligger även här höga krav på 
precision vid utformningen av de nya hyresvillkoren. I vissa fall som i bland 
annat Svea hovrätts mål nr T 6041-15 som diskuteras nedan får villkorets 
skälighet bedömas utifrån regleringen i 19 § HL. I övrigt gäller att 
bedömningen av vad som utgör skälig hyra ska utgå från den bedömning 
som görs i 57 a § HL.  I paragrafen framgår att vid en tillämpning av 57 § 1 51
st. 5 p. ska en hyra inte anses vara skälig om den överstiger den så kallade 
marknadshyran. Bedömningen av marknadshyran är relativt omfattande 
vilket gör att den kommer att behandlas separat i följande avsnitt.  
2.4 Marknadshyran 
Huvudregeln för hyressättningen av lokaler framgår av 57 a § HL. Av första 
stycket framgår som tidigare nämnts att det är den så kallade 
marknadshyran som styr om en hyra är att anse som skälig eller inte. 
Marknadshyran definieras i paragrafen som den hyra som lokalen vid 
hyrestidens utgång kan antas betinga på den öppna marknaden. Då det till 
skillnad från bostadsmarknaden är ett förhållande mellan två kommersiella 
parter ska det i princip råda fri prissättning. Det är istället 
marknadskrafterna som ska vara styrande för hyressättningen. Den fria 
hyressättningen begränsas ytterst av det oskälighetskrav som framgår av 57 
§ 1 st. 5 p. Genom att hyresgästerna kan åberopa att hyran är oskälig hindras 
hyresvärdarna från att sätta orimligt höga hyror.   52
 Edling 2014 s. 435 f.50
 Björkdahl 2018 s. 354 ff.51
 Ibid. s. 84 f. 52
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Prövningen av marknadshyran utgår generellt från tre steg vid 
bedömningen. I det första steget undersöks det jämförelsematerial av 
liknande lokaler som har presenterats av parterna. Av paragrafen framgår 
vidare att en jämförelse ska göras med liknande lokaler på orten. Av 
förarbetena t i l l bestämmelsen framgår det bland annat at t 
jämförelseprövning endast får underlåtas om det saknas jämförbara lokaler 
på orten. Här undersöks således om det finns en tillräckligt hög likhet 
mellan lokalen och de åberopade jämförelseobjekten. Vid likhetsprövningen 
är det avgörande att lokaltyperna är lika, det vill säga att båda objekten är 
till exempel butiker eller att båda är industrilokaler. Vilken rörelse som 
specifikt bedrivs i lokalen är inte något som påverkar bedömningen. 
Däremot påverkas bedömningsunderlaget av de olika lokalernas storlek, 
standard, läge och utformning. Ett sämre läge för en lokal kan till exempel 
vägas upp av att lokalen är större än jämförelseobjektet.  De fyra faktorerna 53
måste dock i princip vara uppfyllda för att en jämförelse ska kunna ske. 
Vi d a r e ä r l ä g e s f a k t o r n n å g o t s o m s ä r s k i l t b e a k t a s v i d 
jämförelseprövningen.  Något som ytterligare tas i beräkning vid 54
jämförelsen är hur de olika hyreskontrakten är utformade. Hyresgästens 
underhållsansvar, hyrestid samt indexklausuler kan påverka marknadshyran.  
Nästa steg går ut på att en korrigering av jämförelsematerialet görs. Här 
undersöks och jämförs skillnaderna både i lokalernas fysiska uppbyggnad 
och utformningen av hyreskontrakten för jämförelseobjekten. Ställer 
hyresvärden upp villkor som avviker från de villkor som återfinns hos 
jämförelseobjekten ska det således vägas in i bedömningen. Vid 
bedömningen av marknadshyran är det även viktigt att ta i beaktning när 
avtalet har ingåtts. Är det ett äldre hyresavtal kan hyran vid jämförelsen 
behöva justeras för att utgöra ett relevant jämförelseunderlag.  
I det tredje och sista steget görs den egentliga bedömningen av 
marknadshyran. De hyror som inte ansetts representativa i steg ett och två 
utesluts här från prövningen. Det faktum att det föreligger ett särskilt 
förhållande mellan hyresvärd och hyresgäst är exempel på en faktor som 
kan göra att jämförelseobjektet förlorar relevans. En annan anledning till att 
en hyra inte är att ses som representativ är om det förekommer enstaka hyror 
som är ovanligt höga eller låga. Kan jämförelseunderlag inte hittas får 
bedömningen av marknadshyran göras från det mest sannolika utifrån det 
material som presenterats. Först när det helt saknas jämförbara lokaler på 
orten kan en fri bedömning användas. Kraven på likvärdighet mellan 
lokalerna får dock inte sättas allt för högt. Det föreligger således inte något 
absolut krav att lokalerna måste vara identiska. Det krävs enbart att en 
jämförelseprövning ska kunna göras mellan lokalerna.   55
 Prop. 2001/02:41 s. 76 f.53
 Victorin m.fl. 2017 s. 72.54
 Prop. 2001/02:41 s. 76 f. I Holmqvist och Thomsson 2015 s. 753 anger författarna en förteckning över de 55
vanligast förekommande faktorerna vid bedömningen av marknadshyran. 
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Som medlande instans mellan parterna har hyresnämnden en möjlighet att 
avkomma med ett yttrande om marknadshyran. 57 § 2 st. lyfter fram de 
situationer då detta yttrande får frångås. Då hyresnämndens yttrande har 
presumerande verkan i en eventuell hyrestvist får det stor påverkan på 
bedömningen av marknadshyran. I följande avsnitt kommer hyresnämndens 
roll att diskuteras för att visa på vilken effekt nämndens yttrande får för 
bestämmandet av marknadshyran.  
2.5 Hyresnämndens medling och yttrande 
Hyresnämndens inflytande i hyrestvister har förändrats över åren. År 1973 
lyftes frågan om hyresnämndens befogenheter vid medling. I proposition 
1973:23 lyfte regeringen fram att hyresnämnden borde ges utökade 
befogenheter. Bland annat menade regeringen att hyresnämnden skulle ha 
möjlighet att i tvist mellan parterna få uttala sig om andra hyresrättsliga 
frågor än den som parterna begärt medling om. Anledningen var främst att 
försöka klargöra tvisten inför den eventuella domstolsprocessen.   56
Hyresnämndens roll och befogenhet lyftes även fram några år senare i 
proposition 1978/79:89. Det föredragande statsrådet betonade i 
propositionen att hyresnämndens främsta uppgift var att försöka förlika 
parterna. Hyresrättsutredningen hade lagt fram ett förslag om att 
hyresnämndens yttrande skulle ges presumerande verkan vid tvist. Detta 
skulle innebära att domstolarna vid en framtida tvist skulle utgå från 
nämndens yttrande vid bestämmandet av marknadshyran. Fördragande 
statsrådet höll förvisso med hyresrättsutredningen om att yttrandets 
presumtiva verkan skulle hjälpa till att effektivisera förfarandet. Detta då 
parterna tvingades att aktivt delta för att få till en medling. Dock menade 
statsrådet att yttrandets presumtionsverkan även skulle leda till alltför 
omfattande utredningar i hyresnämnderna.  Trots att regeringen avslog 57
utredningens förslag antogs det dock av riksdagen efter civilutskottets 
rekommendation.  58
Diskussionen om hyresnämndens yttrande återkom även i regeringens 
proposition 2001/02:41. Den förgående utredningen hade här föreslagit att 
utöka möjligheten för hyresnämnden att inkomma med yttrande. Enligt 
förslaget skulle nämnden ges rätt att yttra sig över andra villkor och således 
inte bara över marknadshyran.  Regeringen avslog dock förslaget med 59
hänvisning till att förslaget skulle öka arbetsbelastningen på nämnden och 
innebära tillämpningsproblem.   60
 Prop. 1973:23 s. 70 ff.56
 Prop. 1978/79:89 s. 10 f. 57
 Bet. 1978/78:32 s. 3 f. 58
 SOU 2000:76 s. 221 f. 59
 Prop. 2001/02:41 s. 57.60
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Den nuvarande regleringen om hyresnämndernas medling framgår av 
hyreslagen samt lag (1973:188) om arrendenämnder och hyresnämnder 
(LAH). Om hyresgästen vid uppsägning vägrar flytta utan ersättning enligt 
58 b § föreligger ett informationskrav från hyresvärdens sida. Detta innebär 
att hyresvärden måste underrätta hyresgästen att denne två månader från 
uppsägningen ska påkalla medling hos hyresnämnden enligt 58 § HL. Om 
hyresvärden underlåter att meddela hyresgästen är uppsägningen utan 
verkan. Förutom att hyresnämnden enligt 4 § LAH ska försöka medla 
mellan parterna och hitta en lösning ska nämnden även lämna ett yttrande 
om marknadshyran. Om det inte uppenbarligen saknas förutsättningar för 
förlikning ska ett förslag läggas fram av nämnden enligt 12 § LAH. Av 12 a 
§ LAH ska ett yttrande om marknadshyran ges om någon av parterna begär 
det.  
Hyresnämndens yttrande är något som kan komma att få stor påverkan på 
den aktuella hyrestvisten. Detta då det har så kallad presumerande verkan 
vilket framgår av 57 a § 2 st. HL. Här slås det fast att hyresnämndens 
yttrande om marknadshyran endast får frångås då det framgår att den är 
betydligt högre eller lägre än vad nämnden angett. Yttrandet från nämnden 
är absolut och kan således inte överklagas till högre instans.  År 2017 61
tillsattes även en utredning av regeringen med anledning av att försöka 
effektivisera medlingsförfarandet. Bland annat föreslog utredningen att en 
ansökan om medling skulle vara ett absolut krav för att en part skulle kunna 
erhålla ersättning senare enligt reglerna om besittningsskydd. Vidare 
föreslog utredningen att tiden för parterna att lämna in en medlingsansökan 
skulle förlängas. Detta för att förhindra att förhastade och onödiga 
ansökningar skickades in. Förslaget är i skrivande stund ute på remiss och 
inget lagförslag föreligger således än.  62
2.6 Sammanfattande kommentarer  
Som nämndes i uppsatsens inledning har flera ändringar skett i reglerna om 
lokalhyra och indexklausuler under 1970- och 80 talen. Genom införandet 
av det indirekta besittningsskyddet och införandet av bestämd hyra 
föreligger idag en reglering som ytterligare har förstärkt skyddet för 
hyresgästerna. Det har varit tydligt att kraven på förutsägbarhet och 
transparens vid utformningen av hyresavtalen har legat i förgrunden för 
lagstiftaren vid utformningen. Genom åren har även tillämpningsområdet 
för indexklausulerna i 19 § 3 st. HL snävats in. Idag gäller som nämnts en 
gräns att avtalet måste överstiga tre år för att indexklausulerna ska få 
användas.  
 Holmqvist och Thomsson 2015 s. 751 f. 61
 SOU 2017:33 s. 293 ff.62
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Ett tydligt ställningstagande från lagstiftaren har varit att skydda 
hyresgästerna genom att försöka öka användningen av långtidsavtal. 
Effekterna av långtidsavtal är dock inte genomgående positiva då det även 
kan tvinga hyresgästerna att ingå avtal på längre tider än de egentligen vill. 
Ett annat bakomliggande motiv har varit att försöka minska användningen 
av KPI som underlag då det inte varit en rättvis måttstock vid hyresavtal. Då 
KPI till stor del fortfarande används som underlag för indexklausuler har 
den eftersträvade effekten inte uppnåtts. Förutom reglerna om hyrans 
bestämmande har regleringen om det indirekta besittningsskyddet i 56-58 
§§ HL betydelse för indexklausulernas tillämpning. Särskilt 57 § 2 st. 5 p. är 
aktuell då den tar sikte på hyresvillkoren skälighet. Det krävs att 
hyresvillkoren ska vara skäliga och i överensstämmelse med god sed för att 
hyresvärden inte ska bli ersättningsskyldig vid en uppsägning för 
villkorsändring. Skäligheten prövas i sin tur genom en jämförelse med 
marknadshyran. Med detta menas det värde lokalen kan betinga på den 
öppna marknaden. Prövningen av marknadshyran görs i tre steg där första 
steget handlar om att undersöka parternas jämförelsematerial. Det andra 
steget går ut på att en korrigering av jämförelsematerial görs och 
avslutningsvis görs en slutlig bedömning över marknadshyran. 
För bestämmandet av marknadshyran spelar hyresnämnden en central roll. 
Utöver att nämnden har i uppgift att medla mellan parterna i en eventuell 
hyrestvist ska nämnden yttra sig om marknadshyran om parterna begär det. 
Detta yttrande har presumerande verkan, vilket innebär att domstolarna i sin 
bedömning ska utgå från nämndens yttrande vid bedömningen av 
marknadshyran. Att nämnden har möjlighet att komma med yttranden är 
något som har stor inverkan på tvisterna då det påverkar om ett avtalsvillkor 
ska ses som skäligt eller inte. I detta avsnitt har det generella rättsläget för 
indexklausulerna, hyrans bestämmande och det indirekta besittningsskyddet 
redogjorts för. Detta då de alla tre samspelar och inverkar på rättsläget för 
indexklausulerna. I följande avsnitt kommer uppsatsen att övergå i en analys 
av tre rättsfall som särskilt berör indexklausuler i kommersiella hyresavtal.  
Uppsatsen kommer således i detta skede att gå över från att presentera det 
mer generella rättsläget till att gå in på den aktuella rättspraxisen för 
indexklausulerna.  
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3. Rättsfallsanalyser 
3.1 Kilen mot Solna Kommun  
Som nämndes i inledningen av uppsatsen är rättspraxis gällande 
indexklausuler i hyresavtal väldigt sparsam. Under 2000-talet har 
rättsfrågan endast behandlats på hovrättsnivå och även här enbart ett fåtal 
gånger. Det enda rättsfallet från Högsta domstolen som behandlar frågan om 
vidden av undantaget i 19 § 3 st. är NJA 1986 s. 503 (härefter Kilen-fallet). 
Målet har fått stor påverkan på rättsläget och har även referats till i senare 
praxis.   63
Det utmärkande med rättsfallet var att det var första gången som frågan om 
en indexklausul i ett kommersiellt hyresavtal ställdes på sin spets i 
rättspraxis. Således var rättsläget på området oklart innan avgörandet i 
Kilen-fallet. Förvisso hade de nya lagreglerna slagit fast en undantagsregel 
till det generella förbudet mot rörlig hyra.  Omfattningen av undantaget 64
hade dock inte klarlagts vilket ledde till osäkerhet för parterna vid 
avtalsskrivandet. Målet innebar således ett förtydligande av den 
rättsutveckling som växt fram efter lagändringarna under 1970- och 80-
talet.  På grund av detta och att det är det enda mål som utkommit från 65
högsta instans på området är rättsfallet intressant att analysera. I följande 
avsnitt kommer således rättsfallet att presenteras, analyseras och kritiseras 
för att ge läsaren en bild av den påverkan som fallet har fått.  
3.1.1 Bakgrund och rättsfrågor  
Målet behandlade frågan om en så kallad hyreshusavgift kunde falla in 
under en klausul i hyresavtalet gällande oförutsedda kostnader. Tvisten stod 
mellan Byggnads- och förvaltningsaktiebolaget Kilen AB (Bolaget) som 
kärande och Solna kommun (kommunen) som svarande. Bolaget i egenskap 
av hyresvärd hyrde under 1980-talet ut en lokal i Solna till kommunen. 
Parterna hade i september 1980 ingått ett hyresavtal där det även tagits med 
en klausul för oförutsedda kostnader.   66
 Se bl.a. Hovrätten för övre Norrland mål nr T 239-08 under rubriken 12 kap. Jordbalken samt Svea Hovrätts 63
mål nr. T-6041-15 s. 5. 
 Se avsnitt 2.1. 64
 Se prop. 1973:23 med förslag till lag om ändring i jordabalken, m.m. och prop. 1987/88:146 om ändringar i 65
lokalhyreslagstiftningen.
 Stockholms tingsrätts mål nr F 698/83 s. 1 f. 66
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År 1983 antog den dåvarande regeringen en ny lag gällande 
hyreshusavgifter. Dessa avgifter utgjorde en sorts skatt som lades på 
hyresvärdarna för att balansera ut räntehöjningarna på hyresmarknaden.  67
Bolaget menade att de nya reglerna om hyrestillägg främst skulle drabba 
hyresgästen och således gå under klausulen om oförutsedda kostnader. 
Kommunen å sin sida menade istället att klausulen dels var ogiltig och dels 
att den stred mot ordalydelsen i 19 a § 3 st. HL . Rättsfrågan i målet kom 68
således främst att handla om huruvida klausulen ansågs falla inom 
paragrafens tillämpningsområde. I följande avsnitt ska det förklaras hur 
parterna valde att lägga fram sin argumentation inför domstolen.  
3.1.2 Parternas inställning 
Bolaget, i egenskap av kärande, inledde sin talan med att yrka att domstolen 
skulle fastställa kommunens skyldighet att betala ersättning för 
hyreshusavgiften. Bolaget utvecklade sedan sin talan genom att kort 
presentera motiven bakom hyreshusavgiften. För det första pekade bolaget 
på uttalanden i förarbetena om att underlaget för avgiften borde knytas till 
fastighetens taxeringsvärde. Taxeringsvärdet hade ingen direkt koppling till 
hyran men att hyran ändå utgjorde en faktor vid bestämmandet av 
taxeringsvärdet. Anledningen till att käranden valde att lyfta fram detta var 
enligt min mening för att få domstolen att se kopplingen mellan 
hyreshusavgiften och hyran. Vidare pekade käranden på uttalanden i 
förarbetena till lagen om hyreshusavgift där det framgick att 
hyreshusavgiften skulle läggas på hyresgästerna. Till grund för yrkandet 
fortsatte sedan bolaget med att konstatera att hyreshusavgiften utgjorde en 
oförutsedd kostnad. I hyresavtalet hade parterna avtalat att hyran fick 
justeras ifall oförutsedda kostnader dök upp. Då kostnaden påförts käranden 
genom regeringsbeslut och således låg utanför deras kontroll utgjorde det en 
sådan oförutsedd kostnad. I andra hand hävdande bolaget att hyresvillkoret 
borde jämkas enligt 36 § avtalslagen (lag (1915:218) om avtal och andra 
rättshandlingar på förmögenhetsrättens område). Detta då det inte kunde 
vara skäligt att hyresvärden skulle tillhandahålla lokalen men inte få någon 
ersättning för hyreshusavgiften.  
Kommunen bestred i sin tur bolagets yrkande och hävdade i första hand att 
klausulen i avtalet var ogiltig. Om domstolen dock skulle finna att klausulen 
var giltig hävdade kommunen att den i vart fall inte innebar någon 
skyldighet att betala hyreshusavgiften.  
 Se prop. 1981/82:124 s. 17.67
 Idag 19 § HL, paragrafen hade i stort sett samma lydelse som idag. 68
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Som grund för sitt bestridande om klausulens ogiltighet pekade kommunen 
på att den gick emot lydelsen i 19 a § HL. Som framgått i avsnitt 2.2.2 ska 
hyran enligt paragrafen vara till beloppet bestämd i avtalet, alternativt ska 
en annan beräkningsgrund kunna användas. Enligt kommunen var det 
viktigt att beräkningsgrunden var förutsägbar för hyresgästen. Då 
hyreshusavgiften instiftats två år efter hyresavtalets ingående menade 
kommunen att det inte varit en förutsägbar kostnad. Ifall domstolen skulle 
komma fram till att klausulen var giltig menade kommunen att dess 
ordalydelse inte kunde omfatta hyreshusavgiften. Enligt klausulen 
omfattades oförutsedda kostnader för fastigheten på grund av åtgärder som 
hyresvärden ålagts enligt regeringsbeslut eller liknande. Kommunen ansåg 
att skyldigheten att erlägga hyreshusavgift inte utgjorde en åtgärd i den 
mening som klausulen syftat på. Åtgärder som kunde omfattas av klausulen 
enligt kommunen var till exempel krav på inrättande av hiss eller 
sopnedkast. Till sist lyfte kommunen fram att klausulen även borde tolkas 
enligt den så kallade oklarhetsregeln. Enligt regeln skulle avtalsvillkoret 
tolkas till nackdel för den som har skrivit det. Gällande kärandens 
invändning om 36 § AvtL menade kommunen att paragrafen skulle tillämpas 
väldigt restriktivt, framförallt mellan två jämnstarka parter.  Kommunen 69
lyfte fram att hyran för lokalen inte stod i något förhållande till 
hyresvärdens kostnader då den utgjorde en marknadshyra.  Hyresvärden 70
hade exempelvis kunnat säga upp avtalet till villkorsändring.  
Bolaget bemötte även kommunens argument genom att hävda att det var 
tydligt av avtalet att hyran var bestämd och vilka andra beräkningsgrunder 
som förelåg. Hyreshusavgiften var ett tydligt exempel på en åtgärd för 
oförutsedda kostnader. Gällande oklarhetsregeln konstaterade bolaget endast 
att den inte var tillämplig. Detta då det inte rörde sig om ett ensidigt 
presenterat standardavtal.   71
3.1.3 Underrätternas bedömning 
Fastighetsdomstolen  inledde sitt resonemang med att fastställa att 72
förarbetena inte gav någon indikation att hyreshusavgiften skulle läggas på 
hyresgästen. Syftet med lagstiftningen hade istället varit att hindra vissa 
omotiverade hyreshöjningar. Domstolen gick sedan vidare och diskuterade 
om begreppet åtgärder i klausulen omfattade hyreshusavgift. Enligt 
domstolen och vittnesmålet från Köpmannaförbundets direktör syftade 
begreppet åtgärder precis som kommunen framfört på konkreta åtgärder.  
 Stockholms tingsrätt mål nr F 698/83 s. 2 ff.69
 Se avsnitt 2.4.70
 Stockholms tingsrätt mål nr F 698/83 s. 7. 71
 Stockholms tingsrätt avd. 9.72
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Betalningen av avgifter och skatter rymdes således inte i begreppet 
oförutsedda kostnader. I och med att hyreshusavgiften inte omfattades av 
klausulen gick domstolen inte in på prövningen av klausulens förenlighet 
med 19 a § HL. Istället gick domstolen över till prövningen av 36 § AvtL. 
Domstolen konstaterade snabbt att hyresvillkoret inte kunde anses oskäligt. 
Anledningarna till detta var bland annat hyreshusavgiftens relativt låga 
belopp samt att det hade gått fort att få till en ändring av hyresvillkoren. 
Domstolen avslutade således sitt resonemang genom att konstatera att 
käromålet lämnades utan bifall.  
Bolaget överklagade målet till Svea Hovrätt. Parterna åberopade samma 
omständigheter som de hade gjort i tingsrätten och hovrätten gick även på 
tingsrättens spår. Hovrätten konstaterade kort att hyreshusavgiften inte 
kunde anses ingå vid en tolkning av klausulens ordalydelse. De höll även 
med tingsrättens resonemang gällande 36 § AvtL och fastställde tingsrättens 
dom.  Trots hovrättens tydliga och kortfattade domslut i enlighet med 73
svarandens talan valde bolaget att överklaga målet till Högsta domstolen 
som beviljade prövningstillstånd. 
3.1.4 Högsta Domstolens bedömning 
Om Svea hovrätts domslut var kort och koncist var Högsta domstolens 
resonemang desto mer utförligt. Domstolen inledde sitt resonemang genom 
att diskutera utformningen av 19 a § HL och de bakomliggande motiven till 
bestämmelsen. Efter att ha gått igenom förarbetena konstaterade Högsta 
domstolen att undantagsregeln i 19 a § 3 st. HL främst tog sikte på 
indexreglering. Därefter diskuterade domstolen begreppet annan 
beräkningsgrund i tredje stycket sista meningen. Enligt domstolen fanns det 
inget i förarbetena som visade att begreppet uteslutande riktade sig mot 
indexklausuler. Domstolen konstaterade därigenom att övervägande skäl 
pekade på att undantagsregeln även omfattade förbehåll gällande andra 
tillräckligt preciserade beräkningsgrunder. Således var det enligt domstolens 
mening inte enbart indexklausuler som gick in under undantaget i 19 a § 3 
st. HL. Avtalsklausulen i hyresavtalet ansågs därav inte stridande mot 
förbudet i paragrafen.  
Därefter gick domstolen in på kommunens andra invändning om att 
klausulen inte kunde tillämpas på hyreshusavgifterna. Först och främst 
konstaterades att utredningen i målet om klausulens tillkomst inte gett något 
tydligt svar på hur den skulle tolkas. Enligt Högsta domstolen pekade dock 
klausulens ordalydelse på att den inte var tillämplig på varken allmänna 
avgifter eller skatter. Således ansåg domstolen att klausulen inte omfattade 
kostnaden för hyreshusavgift.  
 Svea hovrätts mål nr T 591/84 s. 2.73
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Gällande jämkningen med hjälp av 36 § AvtL följde Högsta domstolen det 
resonemang som förts i tingsrätten och hovrätten. Högsta domstolen valde 
således att fastställa hovrättens beslut och gå på svarandens linje.   74
3.1.5 Kritik mot rättsfallet  
Underrätternas bedömningar skiljde sig i stor utsträckning mot Högsta 
domstolens bedömning i målet. Både tingsrätten och hovrätten riktade 
uteslutande in sig på frågan om begreppet hyreshusavgift ens var förenligt 
med klausulen. Efter att de hade konstaterat att så inte var fallet gick de inte 
vidare för att undersöka förenligheten med 19 § HL.  Högsta domstolen tog 75
sig istället an frågan i omvänd riktning och inledde med prövningen av 
paragrafen. Efter att de hade konstaterat ett klausulen var förenlig med 19 § 
HL gick de vidare och slog fast att hyreshusavgiften inte omfattades av den. 
Det var detta som ledde till att målet fick det prejudikat som senare skulle 
visa sig vägledande för rättsläget för indexklausuler i hyresavtal. Båda 
underrätterna gick således fullt ut på kärandens linje och följde deras 
argumentation. Högsta domstolen å sin sida höll inte med kärandens i deras 
invändning om att klausulen stred mot 19 § HL. Trots detta biföll de 
kärandens talan då klausulens ordalydelse inte ansågs omfatta kostnaden för 
hyreshusavgiften. Att Högsta domstolens resonemang tydligt präglades av 
restriktivitet vid tillämpningen av undantaget var tydligt. Domstolen 
återkom flera gånger i sina domskäl till motivuttalandet om att huvudregeln 
är att hyra skulle vara till beloppet bestämd i hyresavtalet. Detta tycks även 
ha präglat argumentationen där domstolen tryckte på att ett vidgat undantag 
var möjligt men att det fortfarande förelåg höga krav på precision.   
Högsta Domstolens resonemang om begreppet annan beräkningsgrund 
byggde till stor del på ett förarbetsuttalande från civilutskottet. Enligt 
uttalandet skulle undantaget i 19 § 3 st. HL främst ta sikte på rörlig hyra 
med hjälp av index.  Dock menade domstolen att det inte fanns något i 76
uttalandet som indikerade att begreppet annan beräkningsgrund i stycket 
enbart riktade in sig på indexklausuler. Istället menade domstolen att även 
andra tillräckligt preciserade beräkningsgrunder kunde komma att omfattas. 
Det problematiska här är dock att domstolen inte utvecklade sitt resonemang 
efter att ha konstaterat att även andra tillräckligt preciserade 
beräkningsgrunder kunde komma att omfattas.  Enligt min mening hade 77
domstolen kunnat utveckla detta resonemang ytterligare för att på så sätt 
klargöra rättsläget och undantagets omfattning. Domstolen borde ha försökt 
förtydliga vad en tillräckligt preciserad beräkningsgrund inneburit.  
 Högsta Domstolens mål nr T 133/85 s. 2 ff.74
 Stockholms tingsrätt avd 9 mål nr F 698/83 s. 8 f och Svea Hovrätt mål nr T 591/84 s. 2.75
 Bet. 1978/79:32 CU s. 5 ff. 76
 Högsta Domstolens mål nr T 133/85 s. 4 f.77
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Som kommer att framgå av de två senare rättsfallen, råder det fortfarande en 
stor osäkerhet bland hyresmarknadens parter hur pass långtgående kravet på 
precision är vid utformandet av beräkningsgrunderna. I Högsta domstolens 
resonemang om hyreshusavgift skulle det kunnat ha klargjorts varför 
begreppet fick så stor påverkan för en tvist om lokalhyra. Enligt Victorin är 
det märkligt att domstolarna överhuvudtaget jämförde hyreshusavgift med 
lokalhyra. Detta då det var var en omläggning av bostadslånen som var 
bakgrunden till avgiften. Mycket talar för att utgången i målet hade blivit 
annorlunda om klausulen istället tagit sikte på en konkret åtgärd. Detta då 
alla tre instanserna gick på kommunens linje om att klausulen enligt dess 
ordalydelse inte omfattade avgifter eller skatter.  Victorin anser att tanken att 
marknadshyran ska utgå från hyresvärdens kostnader är delvis främmande 
för systemet. Han lyfter även fram att Högsta Domstolens bedömning 
möjligtvis kan ha styrts av den tanken.  Även vid domstolens resonemang 78
om tolkningen av klausulens ordalydelse har en bakomliggande tanke varit 
att tolka den restriktivt, då det trots allt rör sig om ett undantag till fast hyra. 
I nästa avsnitt kommer rättsfallet att analyseras vidare för att ge läsaren en 
tydlig bild av vilka slutsatser som kan dras från det.  
3.1.6 Slutsats 
Av rättsfallet kan framförallt två slutsatser dras. För det första utgjorde 
hyreshusavgift en allmän avgift och kunde därav inte ses som en oförutsedd 
kostnad för hyresvärdarna. Hyreshusavgift jämställdes således inte med 
andra åtgärder som kunde läggas på hyresvärdarna från myndigheterna. 
Detta innebar ett förtydligande av begreppet oförutsedda kostnader för 
åtgärder till att omfatta mer konkreta åtgärder. Exempel på dessa skulle 
exempelvis kunna vara krav på installering av hiss eller sopnedkast. En 
oförutsedd avgift eller skatt som parterna inte kunnat förutse vid avtalets 
ingående omfattades således inte av klausulen.   
Den andra och för uppsatsen mer relevanta slutsatsen av Högsta domstolens 
dom var utvidgningen av begreppet annan beräkningsgrund i 19 § 3 st. HL. 
Den slutsats som Högsta domstolen kom fram till i målet innebar ett 
förtydligande av undantaget i 19 § 3 st. sista meningen HL. Genom att 
konstatera att undantaget inte enbart gällde indexklausuler utan även 
omfattade andra tillräckligt preciserade beräkningsgrunder vidgades 
tillämpningsområdet. Att bolagets talan avvisades berodde således mer på 
att en statlig avgift inte ansågs utgöra en kostnad enligt klausulen.  
 Victorin m.fl. 2017 s. 155. 78
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Rättsfallet gav således en liten indikation på vad Högsta domstolen avsåg 
med uttrycket annan preciserad beräkningsgrund då de ansåg att 
hyreshusavgiften i sig inte var oförenlig med undantaget i 19 § HL. Istället 
underkändes kärandens talan på grund av klausulens ordalydelse.  
Det resonemang Victorin för som lyftes fram i föregående avsnitt är också 
relevant för rättsfallets bedömning. Victorins uttalande tillsammans med 
Högsta domstolens restriktiva tillämpning pekar på att generellt hållna 
klausuler inte omfattas av undantagets tillämpningsområde. En klausul som 
hävdar att hyresgästen ska bära hyresvärdens framtida kostnader utan att 
specifikt specificera vilka dessa är ryms således inte i undantaget. Björkdahl 
håller även med om detta resonemang och konstaterar att det krävs en viss 
grad av precision från hyresvärdarna vid utformandet av klausulerna. Enligt 
Björkdahl kan hyresvärden i stort tillgodoräkna sig kostnadshöjningar som 
baseras på utomstående händelser. Däremot kan hyresvärdarna troligtvis 
inte tillgodoräkna sig kostnader som ligger inom deras egen kontrollsfär. 
Anledningen är att huvudsyftet bakom 19 § HL är att hyran ska vara 
beräkningsbar för hyresgästerna. Detta resonemang kommer även att 
utvecklas och framgå av de två följande hovrättsfallen.  
Björkdahl lyfter frågan om Högsta domstolens resonemang innebär att 
beräkningsgrunden måste innehålla en oförutsedd kostnad för att klausulen 
ska gälla. Enligt hennes uppfattning pekar inte utgången i målet på det. En 
av anledningarna till införandet av rörlig hyra är för att kunna anpassa en 
kostnadsutveckling som parterna förutsett men inte kunnat precisera. Det 
ska således utgöra ett hjälpmedel vid förutsedda kostnader för att parterna 
ska slippa uppskatta dem i förväg. Således bör även enstaka utgifter och inte 
bara indexklausuler kunna ligga till grund för hyreshöjningar. En 
förutsättning är dock som redan nämnts att kostnaden är tillräckligt 
preciserad.  Som nämndes i föregående avsnitt är det dock något 79
anmärkningsvärt att Högsta domstolen inte vidareutvecklar sitt resonemang 
vad en annan tillräckligt preciserad beräkningsgrund mer specifikt 
omfattar. Då tillräckligt specifikt är ett vagt begrepp blir det svårt för 
hyresmarknadens parter att veta hur utformningen av villkoren bör ske. Av 
rättsfallet framgår att ett villkor inte nödvändigtvis behöver vara utformat så 
att en exakt uträkning av hyran kan göras utifrån det. Istället bör det vara 
tillräckligt att hyresvärden pekar på vissa kostnader som kan komma att 
uppstå som hyresgästen får stå för.  Som kommer framgå av de två följande 80
rättsfallen får kostnaderna dock inte vara allt för opreciserade. Kilen-fallet 
var på många sätt ett startskott för den rättsutveckling som skett på senare år 
gällande 19 § 3 st. HL:s tillämpningsområde.  
 Björkdahl 2018 s. 77.79
 Edling 2014 s. 149.80
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Även om rättsläget klargjordes något i och med Kilen-fallet var det 
fortfarande osäkert vad som mer exakt skulle utgöra tillräckligt preciserade 
beräkningsgrunder. I följande framställningar kommer jag att undersöka två 
nyare rättsfall på området som ytterligare preciserar begreppet.  
3.2 Galären mot Comfort  
Det skulle dröja fram till 2013 tills frågan om undantaget i 19 § 3 st. HL 
ställdes på sin spets i högre instans igen. I och med Kilen-fallet hade dess 
tillämpningsområde utökats till att även omfatta andra tillräckligt 
preciserade beräkningsgrunder. Vad dessa preciserade beräkningsgrunder 
innebar var dock fortfarande inte definierat. I Hovrätten för Övre Norrlands 
mål nr T 239-08 (härefter Galären-fallet) handlade frågan om just en sådan 
klausul och om den utgjorde en tillräckligt preciserad beräkningsgrund. 
Rättsfallet berörde förutom regleringen i 19 § 3 st. HL även reglerna i 19 § 4 
st. samt reglerna om indirekt besittningsskydd i 56-60 §§ HL. Målet 
handlade om en klausul i hyresavtalet för jämkning av hyran då hyran blivit 
uppenbart oskälig och om klausulen omfattades av den utvidgade 
definitionen i undantaget. Målet kom att tydliggöra omfattningen av 
undantaget och ställa nya krav på hyresmarknadens parter.  
3.2.1 Bakgrund och rättsfrågor 
Upprinnelsen till målet uppkom genom att det år 1983 slöts ett 
hyreskontrakt mellan David Nilssons Fastighetsförvaltning, K Östling - S 
Nilsson som hyresvärd och Savoy Hotel & Restaurang i Luleå AB som 
hyresgäst. Kontraktet var avsett att löpa mellan den 1 mars 1983 och den 1 
mars 2008. År 2001 inträdde Comfort Hotel Luleå AB (Comfort) som ny 
hyresgäst. Fem år senare förvärvade Galären i Luleå AB (Galären) 
fastigheten och det aktuella hyreskontraktet övergick. Galären hade efter 
övertagandet aviserat hyresbetalningar till Comfort utan framgång. Galären 
sade den 28 februari 2008 upp kontraktet och stämde Comfort vid Luleå 
tingsrätt. Comfort å sin sida bestred uppsägningen och den jämkning av 
hyresvillkoren som Galären begärt. Den huvudsakliga rättsfrågan i målet 
kom att röra vidden av begreppet tillräckligt preciserad beräkningsgrund 
som diskuterats redan i Kilen-fallet. Mer specifikt om en klausul 
innehållande formuleringen för att rätta till en uppenbart oskälig hyresnivå 
utgjorde en tillräckligt preciserad beräkningsgrund.  I följande avsnitt 81
kommer jag presentera hur de båda parterna lade fram sin argumentation i 
frågan för att sedan gå in på domstolarnas bedömning.  
 Luleå tingsrätts mål nr T 2827-06 s. 2.81
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3.2.2 Parternas inställning 
3.2.2.1 Galären 
Galären i egenskap av kärande inledde med att yrka att tingsrätten skulle 
jämka det gällande avtalet från år 2006 och framåt för den högre ersättning 
de begärt. Som grund för sitt yrkande lyfte Galären först och främst fram 
parternas hyreskontrakt, framförallt punkten 3:8. I andra hand stödde de sin 
talan på jämkning med hjälp av 36 § AvtL. I punkt 3:8 i parternas 
hyreskontrakt stod det att ”skulle det visa sig att hyran trots, eller tack vare, 
indexklausulen, avsevärt fjärmat sig ifrån det relativa hyresläget i Luleå, kan 
vilkendera av parterna begära förhandling, för att rätta till en uppenbart 
oskälig hyresnivå. Vid jämförelsen skall särskilt beaktas hyresnivån i 
privatägda hotellfastigheter. Någon hyresjustering får ej påkallas före 
1993.03.01.” Enligt Galärens mening hade den marknadshyra som rådde på 
orten vid tidpunkten för uppsägningen avsevärt skiljt sig från den 
ursprungliga marknadshyran. Därigenom var hyran enligt Galären 
uppenbart oskälig och borde jämkas. Enligt 36 § AvtL skulle domstolen 
bland annat ta hänsyn till omständigheterna vid avtalets ingående och vad 
parterna förutsett skulle komma att förändras. Att parterna redan vid 
ingången av avtalet lagt in en prisjusteringsklausul talade enligt Galären för 
att hyran borde jämkas.  
Den grundhyra som Comfort betalat låg efter uppräkning av index på 198 
kronor per kvadratmeter och år. Storleken för hyresobjektet låg på 3 874 
kvadratmeter. Enligt de jämförelser med liknande fastigheter på orten som 
Galären hade gjort ansåg de att ett pris om 900 kronor per kvadratmeter var 
rimligt. Skillnaden i hyra var väldigt stor och stod således i strid med 
klausulen genom att den var uppenbart oskälig enligt Galären. Galären gick 
därefter in och diskuterade de olika utgångspunkterna vid bestämmandet av 
marknadshyran. Som lyfts upp i avsnitt 2.4 var viktiga faktorer bland annat 
lokalens läge, storlek och utformning samt övriga eventuella hyrestillägg. 
Galären pekade bland annat på att indextilläggen för Comforts lokaler var 
bättre för hyresgästen än hos de jämförda lokalerna. Galären presenterade 
därefter det jämförelseunderlag de tagit fram för att visa på den rådande 
marknadshyran.  Bland jämförelseobjekten återfanns Hotell Avenyn, 82
Quality Hotel samt Arctic Hotell (numera Best Western). Hotell Avenyn låg 
beläget i närheten av Comfort men saknade dock det centrala utgångsläge 
som Comfort innehade. Utgångshyran för hotellet låg på 947 kronor per 
kvadratmeter med en yta på 699 kvadratmeter. Det andra jämförelseobjektet 
utgjordes av Comforts systerhotell Quality Hotel, med en uthyrningsyta på 
12 166 kvadratmeter.  
 Se avsnitt 2.4 82
!38
Kvadratmeterpriset för Quality Hotel låg på 700 kronor vilket även det 
kraftigt översteg det pris Comfort betalade. Även för Arctic Hotell utgick en 
högre kvadratmeterhyra på 1092 kronor. Hotellet uppgick till 2 517 
kvadratmeter med ett något sämre läge än Comfort. Galären bifogade även 
en utredning gjord av  PricewaterhouseCoopers (PwC) som konstaterade att 
Comforts årshyra borde vara betydligt högre än den som nu utgick, 
jämförelse gjordes bland annat med Quality Hotels hyra. Dock pekade även 
PwC:s utredning på att standarden på Quality Hotell var betydligt högre än 
på Comfort. Detta menade dock Galären på inte skulle ha någon betydelse i 
målet. Här menade Galären istället att det var hyresgästens ansvar att se till 
att standarden för lokalen var hög. Galären konstaterade slutligen att själva 
ordalydelsen av klausulen i punkt 3:8 pekade på att den var avsedd att rätta 
till en oskälig hyresnivå. Den innebar således inte som Comfort hävdat 
endast en rätt till förhandling. Som stöd för detta hänvisade Galären till 
allmänna avtalsrättsliga principer. Gällande Comforts invändning att hyran 
inte kunde jämkas med hänsyn till det indirekta besittningsskyddet 
konstaterade Galären att det inte var tillämpligt i fallet. Detta då det inte 
rörde sig om en uppsägning och omförhandling av villkor utan istället en 
fråga om gällande villkor i avtalet.  
3.2.2.2 Comfort Hotel  
Comfort svarade med att bestrida Galärens yrkande. De inledde med att 
konstatera att både hyresavtalets innehåll samt tiden för uthyrningen var 
ostridiga. Som grund för sitt bestridande hävdade Comfort först och främst 
att ordalydelsen i punkt 3:8 i avtalet pekade på att parterna skulle förhandla 
om justering av hyran. Det framgick inte någonting om att sanktioner skulle 
bli tillgängliga om hyran blev uppenbart oskälig. Då det var Galärens åsikt 
som stod i strid med ordalydelsen menade Comfort att det var deras uppgift 
att bevisa att punkten skulle tolkas på annat sätt. Vidare bestred de även 
påståendet om att det skulle ha funnits en gemensam partsavsikt vid avtalets 
ingående gällande jämkningen av avtalet. Som en självständig grund 
anförde Comfort vidare att en tvångsvis justering av hyran enligt avtalet 
stod i strid med 56-60 §§ HL.  
Detta då de ansåg att Galären hade sagt upp avtalet och därefter erbjudit 
oförmånliga villkor i strid med paragraferna. Galärens påstående att den 
nuvarande hyran väsentligt skilde sig från liknande hyresrelationer på orten 
avisades av Comfort. Anledningen var främst att den ursprungliga hyran 
1983 utgått med endast 121 kronor per kvadratmeter. Därigenom understeg 
den hyran som avtalats mellan parterna. Enligt Comfort innebar detta 
således att även om hyran skiljde sig från den rådande hyran på orten var 
den inte att anses som uppenbart oskälig.  
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I det fall tingsrätten trots allt skulle komma fram till att hyresnivån varit 
uppenbart oskälig, menade Comfort att hyran i vart fall enbart skulle jämkas 
till en nivå som inte ansågs uppenbart oskälig. Den skulle inte, som Galären 
påstått, jämkas till en marknadsmässig nivå. Comfort avvisade även att 36 § 
AvtL kunde användas för att jämka avtalet.  Detta då omständigheterna vid 83
avtalets ingående, senare inträffade förhållanden eller innehållet i avtalet 
inte föranledde jämkning.  84
Gällande Galärens utredning om marknadshyran på orten hävdade Comfort 
att utredningen endast tagit några få parametrar i beräkning. Främst hade 
uträkningen fokuserat på hyran per kvadratmeter. Comfort menade att flera 
faktorer hade behövt undersökas för att fastställa marknadshyran. Som ovan 
nämndes var bland annat faktorer som hyresobjektets storlek, standard, 
fördelningen av underhållsansvar etcetera viktiga måttstockar. Gällande 
Quality Hotell var det hotellet betydligt större än Comfort och hade även en 
högre standard. Vidare skiljde sig både läget och dispositionen åt mellan 
hotellen. Hotell Avenyn var däremot betydligt mindre än Comfort. Enligt 
Comfort kunde hotell Avenyn snarare jämställas med ett pensionat än ett 
hotell. Angående den sista jämförelsen med Arctic Hotel menade Comfort 
att det borde diskvalificerats som jämförelseunderlag då moderbolaget även 
utgjorde fastighetsägare. Enligt förarbetena  skulle sådana 85
jämförelseunderlag där en särskild relation förelåg mellan hyresvärd och 
hyresgäst diskvalificeras. En ytterligare faktor som enligt Comfort 
påverkade hyresnivån var att Comfort, till skillnad från det normala, hade 
ett väldigt utvidgat underhållsansvar. Vanligtvis var detta ansvar mer 
balanserat mellan hyresvärd och hyresgäst vilket ledde till en annan 
hyressättning. Comfort avvisade även påstående från Galären om att de 
eftersatt sitt underhållsansvar. Avslutningsvis konstaterade Comfort att 
Galären förvisso hade påkallat justering av hyresnivån redan år 2006. Denna 
justering var dock endast på knappt 2 miljoner och inte på de 3,5 miljoner 
som Galären nu krävt. I brevet från Galären framgick även att de begärde en 
justering till ett belopp som inte var uppenbart oskäligt, det vill säga inte till 
marknadsmässig nivå.  
 Ibid. s. 2 ff.83
 Då resonemanget om 36 § AvtL inte står i centrum för uppsatsen kommer inte parternas utläggning i denna 84
del beröras mer än översiktligt.
 Se departementschefens uttalande i prop. 2001/02:41 s. 76 ff. 85
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Galären genmälde kort och konstaterade bland annat att hyran för Arctic 
Hotel trots ”släktskapet” skulle anses återspegla marknadshyran på orten. 
Att Quality Hotel hade ett annat upplägg med så kallad full-service 
tillskillnad från Comfort var heller inget som skulle påverka bedömningen 
av marknadshyran. Galären vitsordade inte heller påståendet om att 
hyresbeloppet 1983 låg under dåvarande marknadshyra. Galären pekade på 
att avtalet gjorts mellan två professionella parter vilket innebar att det hade 
varit väldigt konstigt om parterna hade frångått marknadshyran.   86
3.2.3 Tingsrättens bedömning 
Tingsrätten inledde med att konstatera att det var ostridigt att det förelåg en 
klausul i hyreskontraktet som påkallade förhandling, om hyresläget hade 
blivit uppenbart oskäligt. Vad som skulle hända om parternas förhandlingar 
inte ledde någonstans var dock oklart. Frågan för domstolen var således om 
de under en löpande hyresperiod tvångsvis kunde justera hyran med hjälp av 
klausulen. Domstolen gick därefter in och undersökte regleringen i 56-60 §§ 
HL gällande det indirekta besittningsskyddet och ersättningsregleringen. Då 
parterna inte hade träffat en överenskommelse i en särskilt upprättad 
handling enligt 56 § 2 st. HL konstaterade tingsrätten att hyreslagens regler 
skulle gälla. Av 57 § HL framgick hyresgästens indirekta besittningsskydd 
där det framgick att hyresgästen var tvungen att flytta om hyresvärden sagt 
upp avtalet och parterna inte lyckats enas om förlängning. Hyresgästen hade 
dock möjlighet att kräva ersättning om hyresvärden vägrat förlängning om 
inte de speciella förutsättningarna i paragrafen var uppfyllda. 58 § HL 
innehöll vidare de speciella regler som hyresvärden var tvungen att iaktta 
vid en uppsägning. Av regleringen framgick tydligt att hyresavtalet endast 
kunde sägas upp vid hyrestidens utgång för att förhandla fram nya villkor. 
Tingsrätten konstaterade att det inte var förenligt med bestämmelserna att 
tolka klausulen på det sätt som Galären hade gjort. Det vill säga att hävda 
att klausulen innebar en rätt till justering av befintliga villkor. Detta då det 
enligt domstolen skulle innebära ett åsidosättande av det indirekta 
besittningsskyddet och de andra skyddsreglerna i hyreslagen. Domstolen 
slog således fast att det inte fanns någon möjlighet att under löpande 
hyrestid mot hyresgästens vilja justera hyran.  
 Luleå tingsrätts mål nr T 2827-06 s. 16 ff.86
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Domstolen gick därefter vidare och prövade om hyran kunde jämkas med 
hjälpa av 36 § AvtL. Här betonade domstolen att det inte presenterats någon 
utredning om den gällande marknadshyran år 1983, det vill säga vid avtalets 
ingående. Comforts påstående om att hyresnivån understeg den nivån som 
hade gällt vid en normal fördelning av underhållsansvaret fick därför 
medhåll av domstolen. Det var vidare ostridigt att avtalet slutits på 25 år. 
Detta var dock inte någon ovanligt lång hyrestid för hotellkedjor. Vidare 
rörde det sig om ett kommersiellt avtal mellan två professionella parter. 
Klausulen var även utformad som en förhandlingsklausul och utredningen 
visade inga tecken på en avvikande partsavsikt. Enligt tingsrätten förelåg 
det således heller inte några skäl till att jämka avtalet med stöd av 36 § 
AvtL. Domstolen ogillade därav hela käromålet.    87
3.2.4 Hovrättens bedömning 
Galären överklagade målet till Hovrätten för Övre Norrland. Som justering 
av talan tillade Galären att hyran från och med 2008 endast skulle utgå för 
en yta om 3 479 kvardratmeter. Årshyran landade således på 3 131 100 
kronor till skillnad mot de 3 486 600 kronor per år de begärt i tingsrätten. 
Vidare förtydligade de även yrkandet om att vid bifall av talan skulle 
indextillägget utgå på den förhöjda bashyran. Comfort bestred återigen 
Galärens yrkande och gjorde även gällande att indexuppräkning skulle utgå 
från den ursprungliga grundhyran. Hovrätten inledde sitt resonemang 
g e n o m a t t d i s k u t e r a d e n f ö r f r a m s t ä l l n i n g e n c e n t r a l a 
omförhandlingsklausulen. Domstolen presenterade först parternas olika 
ståndpunkter. Enligt Galären rörde det sig inte om någon ändring av det 
befintliga hyresavtalet. Istället menade de att klausulen endast utgjort en 
föreskrift om att hyran skulle justeras under avtalets löptid. En sådan 
justering var förenlig med 19 § 4 st. HL om att hyran ska utgå med ett 
skäligt belopp då avtal träffats i strid med tredje stycket i samma 
bestämmelse. Enligt Comforts mening innebar klausulen enbart en rätt att 
förhandla om justering av hyran.  
Hovrätten konstaterade först och främst, att en utgångspunkt i kommersiella 
hyreskontrakt var att en part inte fick ha någon rättslig eller 
handlingsdirigerande avsikt med bestämmelserna i kontraktet. Detta skulle 
även vara vägledande för tolkningen av avtalet. Hovrätten slog således fast 
att tolkningen främst skulle ske utifrån avtalets ordalydelse samt det 
sammanhang avtalet befann sig i. Domstolen höll med Galären i deras 
resonemang om att det rörde sig om en fråga om hyresjustering i det aktiva 
avtalet. Det vill säga inte som Comfort påstått, att det rörde sig om en 
uppsägning och nyförhandling av villkoren.  
 A.a. s. 20 ff. 87
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Här avvek hovrätten alltså från den bedömning som hade gjorts i tingsrätten. 
Domstolen lyfte förvisso fram att det rörde sig om en extensiv tolkning av 
klausulen då det inte fanns något som pekade på att hyresjustering kunde 
ske med hjälp av domstol. Dock fanns det ett flertal formuleringar som gav 
stöd åt Galärens talan. Exempelvis var uttrycket ”avsevärt fjärmat sig från 
det relativa hyresläget i Luleå” något som talade för att parterna avsett att 
förhandling om hyran skulle komma att inträffa. Hovrätten konstaterade 
därefter att det rörde sig om det relativa hyresläget i Luleå. Vidare fanns det 
inte någon utredning presenterad i målet som visade på det relativa 
hyresläget i förhållande till hyran vid avtalets ingående. Detta gjorde det 
mer problematiskt att avgöra när ett fjärmande inträffat. Dessutom var 
formuleringen ”avsevärt fjärmat sig från det relativa hyresläget i Luleå” 
enligt domstolen oförenligt med syftet med en förhandling. Syftet med 
förhandlingen var istället enligt klausulen att ”rätta till en uppenbart oskälig 
hyresnivå”. Den sistnämnda formuleringen var enligt hovrätten mer inriktad 
på resultatet att hyran skulle justeras. Hyran skulle kunna ha fjärmats från 
det relativa hyresläget i Luleå utan att ha blivit uppenbart oskälig. Slutligen 
lyfte domstolen även fram att det i klausulen skrivits in att hyresjustering 
inte fick påkallas förrän 10 år hade gått sen avtalets ingåtts. Att parterna 
använt termerna hyresjustering och påkallats pekade på att parterna avsett 
att justeringen skulle kunnat genomdrivas i domstol. Domstolen gick 
således på Galärens linje i frågan om hyresjusteringen skulle kunnat 
genomdrivas i domstol.  
Efter att domstolen konstaterat att det var möjligt att få frågan om en 
justering av klausulen prövad i domstol, gick de vidare och prövade 
jämkningsskyldighetens förenlighet med hyreslagens bestämmelser. 
Hovrätten framhöll inledningsvis att omförhandlingsklausulens konstruktion 
gjorde den jämförbar med de indexklausuler som beskrevs i 19 § HL. 
Domstolen fortsatte sedan med att slå fast att utgångspunkten i 19 § 1 st. HL 
var att hyran skulle vara till beloppet bestämd i hyresavtalet. Därefter gick 
de över till att diskutera undantaget i 19 § 3 st. Här framgick det att vid 
hyresavtal på bestämd tid och på minst tre år kunde hyran utgå med en 
annan beräkningsgrund än som angetts i paragrafen. Frågan för domstolen 
blev således om den gällande formuleringen för hyresjustering kunde anses 
utgöra en annan beräkningsgrund i enlighet med 19 § 3 st. HL.  Domstolen 88
gick först in och diskuterade det ovan nämnda Kilen- fallet  där Högsta 89
domstolen hade resonerat om undantagets räckvidd. I 1986 års fall 
konstaterade domstolen att begreppet annan beräkningsgrund inte bara 
omfattade indexklausuler. Vidare konstaterade Högsta domstolen i målet att 
även andra tillräckligt preciserade beräkningsgrunder kunde omfattas av 
undantaget.  
 Hovrätten för Övre Norrland mål nr T 239-09 s. 2 ff. 88
 Se avsnitt 3.1 ff. 89
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Enligt hovrätten förelåg dock en annan situation i det aktuella målet än i 
Kilen-fallet. I det förevarande målet handlade det istället om justering av 
hyran till en nivå där den inte längre var uppenbart oskälig. Till skillnad från 
1986 års fall återfanns det ingen beräkningsgrund i den mening som avsågs i 
19 § 3 st. HL. Om det visat sig att hyran blivit uppenbart oskälig fanns det 
ingen tydlig beräkningsgrund som en domstol kunde använda för att justera 
hyran. Metoden i den aktuella klausulen var snarare en skönsmässig 
uppskattning av en hyresnivå som inte var uppenbart oskälig i jämförelse 
med liknande lokaler. Omförhandlingsklausulen var således enligt hovrätten 
inte förenlig med bestämmelsen i 19 § HL utan skulle om den tillämpades 
istället strida mot kravet på fast hyra. Då bestämmelsen även var tvingande 
för parterna var det enligt domstolen inte troligt att hyran var tänkt att kunna 
jämkas i domstol.  
Galärens andra invändning hade grundat sig på 19 § 4 st. HL om att hyran 
skulle ändras till ett skäligt belopp då parterna träffat avtal i strid med tredje 
stycket. Domstolen konstaterade dock kort att bedömningen gällande fjärde 
stycket inte föranledde någon annan bedömning. Enligt hovrätten tog den 
bestämmelsen istället sikte på de fall då hyran inte överhuvudtaget blivit 
bestämd i avtalet. Utöver detta skulle en tillämpning av fjärde stycket leda 
till att hyran justerades till en nivå som var marknadsmässig enligt regeln 
om hyressättning i 55 § HL. Detta skiljde sig från tillämpningen av 
omförhandlingsklausulen där justeringen endast hade inneburit att hyran 
ändrats till en nivå som inte längre var oskälig.  
Hovrätten konstaterade således slutligen att omförhandlingsklausulen skulle 
tolkas så att parterna var skyldiga att förhandla hyran till en nivå som inte 
var uppenbart oskälig. Det var inte enligt hovrätten visat att den utöver detta 
innehöll en möjlighet att få hyran justerad i domstol. Hyran kunde således 
inte jämkas enligt klausulen. Gällande Galärens talan stödd på 36 § AvtL 
konstaterade hovrätten kort att Galären borde ha påkallat jämkning när de 
övertog kontraktet 2006. Redan det faktum att de inte gjort detta innebar att 
jämkning med stöd av 36 § AvtL inte var möjlig. Hovrätten avslog således 
Galärens överklagande och fastställde tingsrättens domslut.   90
3.2.5 Kritik mot rättsfallet 
Tingsrätten och hovrättens domskäl skiljde sig i rättsfallet då tingsrätten i 
stort byggde sina slutsatser på det indirekta besittningsskyddet i 56-60 §§ 
HL. Tingsrätten byggde sitt resonemang i stort på att en justering av ett 
pågående hyresavtal stred mot det indirekta besittningsskyddet. Detta då det 
enligt enligt 58 § HL framgick att hyresvärden endast vid hyrestidens 
utgång fick säga upp ett avtal för nya villkor.   91
 Hovrätten för Övre Norrland mål nr T 239-08 s. 6 ff. 90
 Luleå tingsrätts mål nr T 2827-06 s. 20 f.91
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Hovrätten gjorde i sin tur en annan bedömning och tolkade klausulen efter 
dess ordalydelse samt parternas avsikter vid ingåendet. Ordalydelsen i 
klausulen, till exempel begreppen hyresjustering och påkallas, visade på att 
parterna avsett att en justering skulle kunna ske med domstols hjälp. Vidare 
pekade hovrätten på begrepp som ”hyran trots, eller tack vare 
indexklausulen hyran avfjärmat sig från det relativa hyresläget i Luleå” 
tydligt pekat på att parterna varit medvetna om att hyresläget skulle kunna 
komma att ändras. Hovrätten konstaterade således att en justering av hyran 
med domstolens hjälp var möjlig enligt klausulen. Då det dock inte var 
möjligt att dra några slutsatser om hur denna justering skulle göras gick 
domstolen in och prövade jämkningsskyldigheten mot hyreslagens regler. 
Hovrätten konstaterade som ovan nämnts att omförhandlingsklausulen inte 
innehöll någon uttrycklig beräkningsgrund och därav var oförenlig med 19 § 
HL.   92
Enligt min mening gjorde tingsrätten det alldeles för lätt för sig själva. 
Tingsrätten gjorde i målet inte någon egentlig prövning av själva klausulen 
utan konstaterade istället enbart att den inte var förenlig med hyreslagens 
regler. Tingsrätten verkade istället mena att klausulen inte kunde användas 
för justering på grund av att reglerna om det indirekta besittningsskyddet 
inte tillät nya villkor annat än vid uppsägning. Det vill säga att klausulen i 
sig utgjorde ett nytt villkor mellan parterna. Jag håller istället med hovrätten 
om att både klausulens ordalydelse och omständigheterna vid ingåendet 
talar för att justering skulle kunna påkallas. Den första utgångspunkten är 
själva klausulens ordalydelse som sedan får ställas mot reglerna i HL. Detta 
överensstämmer även med den bedömning som görs vid ogiltiga klausuler 
enligt 19 § 5 st. HL. Enligt stycket ska en klausuls skälighet avgöras främst 
med hänsyn till parternas avsikter samt andra förhållanden vid avtalets 
ingående. Det är endast om detta inte kan ge ledning som klausulens 
skälighet kan bestämmas enligt principerna i 57 § HL. Vad gäller hovrättens 
redogörelse för klausulens förenlighet med 19 § HL anser jag att de gör en 
korrekt bedömning. Den utvidgning av undantaget som fastställdes i Kilen- 
fallet tar trots allt sikte på en annan preciserad beräkningsgrund. Då det i 
som i detta fall saknades en beräkningsgrund kunde den inte anses vara 
förenlig med undantaget. Detta resonemang kommer vidare att utvecklas i 
nästa avsnitt där rättsfallet kommer att analyseras.  
 Hovrätten för Övre Norrland mål nr T 239-08 s. 4 ff. 92
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3.2.6 Slutsats 
Som nämndes i inledningen i avsnitt 3.2 ovan tydliggjordes 
tillämpningsområdet för undantaget i 19 § 3 st. HL ytterligare av domen. 
Hovrätten konstaterade i rättsfallet att den omtvistade förhandlingsklausulen 
inte var förenlig med undantaget. Detta då det inte till skillnad från i Kilen- 
fallet fanns någon beräkningsgrund i klausulen. Formuleringen för att rätta 
till en uppenbart oskälig hyresnivå var således inte att ses som en sådan 
tillräckligt preciserad beräkningsgrund som beskrivits i Kilen-fallet. Av 
rättsfallet förtydligades således begreppet ytterligare. Det som till viss del 
framgått tidigare  att alltför generella och opreciserade klausuler inte 93
omfattades av undantaget slogs även fast här. Genom rättsfallet ökade 
kravet på klausulernas utformning till att även konstatera att de var tvungna 
att innehålla en uttrycklig beräkningsgrund. Utan en sådan beräkningsgrund 
skulle det leda till att domstolarna tvingades göra skönsmässiga 
bedömningar vid jämkning. Syftet bakom förhållningssättet från hovrätten 
tycks precis som Högsta domstolens i Kilen-fallet ha varit att öka kraven på 
tydlighet och transparens från hyresvärdarna. Domstolarna har medvetet satt 
ett högt krav på indexklausulernas utformning och precision då de i grunden 
utgör ett undantag till huvudregeln om fast hyra. Vidare innefattar 
indexklausulerna stora belopp för hyresgästerna vilket ytterligare ökar 
kravet på förutsägbarhet. Detta ligger även i linje med de uttalanden som har 
gjorts i förarbetena.  94
Något som även skiljer Galären-fallet från de två övriga rättsfallen i 
uppsatsen är att klausulen i detta fall utgjordes av en så kallad 
omförhandlingsklausul. Detta är klausuler där parterna ges en rätt att först 
förhandla om hyran. Om förhandlingarna inte leder någonstans kan parterna 
ta tvisten till domstol eller skiljenämnd som får bestämma marknadshyran. 
Frågan om omförhandlingsklausulernas förenlighet med 19 § 3 st. HL har 
även berörts i doktrin. Synnergren och Victorin är av uppfattningen att dessa 
typer av klausuler inte är förenliga med undantaget.  Björkdahl är dock av 95
en annan uppfattning och anser att omförhandlingsklausuler bör vara 
förenliga med undantaget i 3 stycket. Enligt Björkdahl utgör 
omförhandlingsklausulen inget förbehåll mot rörlig hyra utan snarare ett 
uttryck för principen om parternas rätt att förfoga över avtalet. Det 
avgörande för en omförhandlingsklausuls giltighet bör ytterst vara att den 
inte är oförenlig med den tvingande regleringen i HL.   96
 Se bl.a. Högsta Domstolens resonemang om restriktiv användning av undantaget samt Victorins resonemang i 93
avsnitt 3.1.6.
 Se bl.a. SOU 1987:47 s. 116. 94
 Victorin mfl. 2017 s. 155.95
 Björkdahl 2018 s. 78. 96
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Björkdahls resonemang som även stöds av hovrättens domskäl pekar på att 
det avgörande är vilken mekanism omförhandlingsklausulen binds av. Att 
parterna har möjlighet att efter en tid omförhandla hyran strider inte i sig 
mot kravet på rörliga hyra. Detta då klausulen inte är ett uttryck för att hyran 
ska förändras under tiden utan endast utgör ett styrinstrument för parterna 
att med domstolens hjälp justera hyran. Galären-fallet pekar på att så länge 
som omförhandlingsklausulen innehåller en tydlig justeringsmekanism eller 
preciserade kostnader är den väl förenlig med 19 § HL. Det som gjorde att 
klausulen underkändes i fallet var det faktum att formuleringen inte tydligt 
gav domstolen någon ledning i hur hyran skulle justeras.  
Det är svårt att med säkerhet konstatera vilken effekt rättsfallet har fått för 
indexklausulerna. Att rättsfallet enbart avgjorts i hovrätt och inte gått till 
högsta instans innebär att det inte har någon prejudicerande effekt. Som 
nämndes i uppsatsens inledning har dock även hovrättspraxis en viss 
inverkan på rättsläget i avsaknad av praxis från högre rätt.  Att även 97
utgången i det nedan beskrivna T 6041-15 (härefter kallat Legio-fallet) 
pekar i samma riktning stärker också slutsatserna som drogs av Galären-
fallet.  Uppsatsen kommer nu att och presentera det senaste och sista 98
rättsfallet för att ge en fullständig bild av den aktuella rättspraxisen. 
Avtalsförhållandet i rättsfallet skiljer sig något mot de två föregående 
rättsfallen. Det är trots detta det rättsfall där domstolarnas mest utförligt 
diskuterar indexklausulerna vilket gör fallet högst intressant att analysera.  
3.3 Rodamco mot Legio 
Det senast utkomna rättsfallet som berörde frågan om indexklausulers 
omfattning i hyresavtal kom från Svea hovrätt i juni 2016. Trots att det inte 
skett några större förändringar i lagstiftningen på området hade praxis ändå 
klargjort rättsläget något. Både i det i avsnitt 3.1 beskrivna Kilen-fallet, där 
undantaget i 19 § 3 st. utvidgats till att omfatta andra beräkningsgrunder än 
indexklausuler, och i det ovan nämnda mål Galären-fallet där 
tillämpningsområdet för undantaget snävades in. Trots att rättspraxis hade 
lyckats definiera undantaget ytterligare kvarstod dock en viss osäkerhet. 
Även Legio-fallet låg huvudfokus på hur pass långtgående undantaget i 19 § 
3 st. HL sträckte sig.  
 Lehrberg 2016 s. 172. 97
 Samspelet och den framtida effekten som rättsfallen fått tillsammans kommer att utvecklas vidare i avsnitt 98
4.2. 
!47
Det som skiljde ut målet mot de två föregående var dock att det var första 
gången som tvisten handlade om situationen då en hyresgäst bedrev 
verksamhet i hyresvärdens köpcentrum. Avtalsförhållandet mellan parterna 
var således att likna vid vad Dahlquist-Sjöberg benämner som centrumavtal. 
Rättsförhållandet mellan parterna skiljer sig här något från ett vanlig 
lokalhyresavtal. Främst beror detta på att centrumavtalet istället för att 
utgöra ett renodlat tvåpartsförhållande berör flera parter än de direkta 
avtalsparterna.  Detta visar sig bland annat genom den mer frekventa 99
användningen av hyrestillägg i avtalen. Hyrestillägg utgörs vanligtvis av 
rörliga kostnader som läggs till bashyran. Exempel är kostnader för 
marknadsföring av köpcentrumet eller yttre skyltning. Dock är 
uppfattningen att centrumavtal ska bedömas annorlunda än vanliga 
hyresavtal inte helt enig i doktrinen.   100
Målet har fått stor uppmärksamhet under det senaste året. Bland annat har 
rättsfallets påverkan analyserats av en jurist och en advokat på två av 
Sverige större advokatbyråer.  Då målet utkom sommaren 2016 har de 101
långtgående effekterna av det inte hunnit märkas av. I följande framställning 
kommer uppsatsen således att gå igenom rättsfallet för att slutligen diskutera 
de effekter det kan tänkas få på rättsläget framöver.    
3.3.1 Bakgrund och rättsfrågor  
Bakgrunden till målet är att det år 2013 uppkom en tvist mellan Legio Bike 
Sex AB (kärande) och Rodamco Arninge Centrum KB (Svarande). 
Rodamco Sverige AB ägde och drev ett flertal köpcentrum runt om i 
Sverige. Arninge Centrum i Täby utanför Stockholm utgjorde ett av dessa 
köpcentrum som drevs i regi av deras dotterbolag Rodamco Arninge 
Centrum KB (Rodamco). Under 2009 förvärvades en av Rodamcos 
hyresgäster Sport och Cykelservice AB av ett annat bolag Legio Bike Sex 
AB (Legio). Det nya bolaget tog även över hyreskontraktet gentemot 
Rodamco.  
 Dahlquist-Sjöberg 1998 s. 33 f. Märk väl att begreppet centrumavtal inte uttryckligen förekommer i mål nr T 99
6041-15. Flera paralleller kan dock dras till det förhållande som Dahlquist-Sjöberg beskriver. 
 Se bl.a. Björkdahls resonemang om att centrumavtal som huvudregel bör bedömas som ett vanligt hyresavtal. 100
Björkdahl 2017 s. 40. 
 Se bl.a. Tornvall 2016 "Vilka hyrestillägg kan en hyresvärd och hyresgäst avtala om i kommersiella 101
sammanhang?” och Hansen 2016 "Nu krävs hög precision i hyresavtalen - ord som 'exempelvis' och 'bland 
annat' bör undvikas”. 
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Under våren 2013 sa Rodamco upp hyresavtalet för upphörande den 31 
december samma år. För att hyresförhållandet skulle förlängas krävde 
Rodamco att Legio skulle skriva på ett nytt hyresavtal med andra villkor än 
det ursprungliga. Då Legio tyckte att de nya hyresvillkoren var oskäliga 
hänsköt de i april 2013 tvisten till hyresnämnden för medling. Rodamco 
lade under medlingstiden även fram ett reviderat avtalsförslag som inte 
heller det godtogs av Legio. I april 2014 återkallade Legio medlingsansökan 
och tog tvisten till domstol. Parterna kom även överens om uppskov med 
avflyttningen fram till 31 december 2015. Rättsfrågan var om de 
avtalsvillkor som presenterats av Rodamco var skäliga och i 
överensstämmelse med god sed i hyresförhållanden.  I nedanstående 102
avsnitt ska en utläggning göras för parternas argumentation om rättsfrågan. 
3.3.2 Parternas inställning 
Legio yrkade att tingsrätten skulle fastställa skadeståndsskyldighet för 
Rodamco enligt 57 § HL då lokalhyresavtalet inte förlängts. Till grund för 
sitt yrkande hävdade Legio att de nya villkor som Rodamco presenterat inte 
var skäliga. Vidare stod de inte heller i överensstämmelse med god sed i 
hyresförhållanden. Legio hävdade att villkoren inte var skäliga då de stod i 
strid med bestämmelsen i 19 § HL om hyrans bestämmande. Villkoren för 
hyran som presenterats av Rodamco översteg vidare marknadshyran.  103
Hyran i det nya avtalet utgjordes av i första hand bas- eller omsättningshyra. 
Utöver detta reglerades hyran av ett flertal hyrestillägg för bland annat 
fastighetskatteersättning och marknadsföring. Det var framförallt dessa 
villkor men även avtalet i dess helhet som Legio ansåg vara oskäligt.  
Rodamco bestred Legios talan och konstaterade att villkoren var skäliga och 
i överensstämmelse med god sed i hyresförhållanden. De anförde även att 
villkoren var jämförliga med de villkor som erbjudits andra hyresgäster i 
köpcentrum i Stockholm. Sedan parterna angett sina grunder diskuterades 
de specifika avtalsvillkoren var för sig. Gällande bas- och omsättningshyran 
hävdade Legio att bashyran i det nya avtalet översteg marknadshyran och 
därigenom var oskälig. Även omsättningshyran i det nya avtalet ansågs 
oskälig enligt Legio då den hade höjts från 6 % till 10 % av omsättningen. 
Rodamco hävdade å sin sida att både bas- och omsättningshyran var skäliga 
då de var i överensstämmelse med de hyresnivåer som gällde på orten.  
 Attunda tingsrätts mål nr T 4028-14 s. 4. 102
 Se avsnitt 2.4. 103
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Därefter gick parternas talan in på de särskilda hyrestilläggen för 
hyresvärdens kostnader. Legio hävdade att villkoret för hyrestillägg inte var 
skäligt då tilläggen inte utgjorde en uttömmande reglering. Därigenom 
kunde Rodamco utan begränsning lägga på ytterligare hyrestillägg. Legio 
betonade även att avtalet innehöll formuleringar som att Legio var skyldiga 
att ”bland annat” betala del av renhållning, brand etc. Genom att använda 
formuleringar som ”bland annat” var det svårt för Legio att förutse vilka 
kostnader som hyrestilläggen omfattade. Legio ansåg att hyresvärdens 
kostnader för köpcentrumet vältrades över på hyresgästen, utöver kostnaden 
för bashyra. Till sist innehöll även avtalsvillkoren en ensidig rätt för 
Rodamco att ändra dem i framtiden. Enligt Legios mening var villkoren 
alltför ospecificerade vilket stod i strid med undantaget på fast hyra enligt 
19 § 3 st. HL.  
Enligt Rodamco var det skäligt att hyrestilläggen ändrades över tiden, då de 
stod i förhållande till det värde som köpcentrumet i sin tur gav till 
hyregästerna genom till exempel ökad kundkrets. Rodamco hävdade att 
villkoret avsåg den uthyrda lokalens kostnader för de egna ytorna samt för 
de gemensamt utnyttjade ytorna i köpcentrumet. Dock omfattade villkoret 
enligt Rodamco inte deras egna kostnader för vakanta lokaler. Vidare 
menade de att kraven på tydlighet, förutsägbarhet och transparens var 
uppfyllda då kostnaderna tydligt framgick av avtalet. Rodamco hänvisade 
här till Högsta Domstolens prövning i Kilen-fallet.   104
Parterna gick därefter i tur och ordningen igenom de specifika 
hyrestilläggen som presenterats i avtalet. Dessa kommer dock inte att 
diskuteras i analysen då saknar relevans för uppsatsens frågeställning.  Det 105
centrala för analysen blir istället bedömningen av målets huvudfråga, det 
vill säga om hyrestillägget gällande kostnaderna för centrumet stod i strid 
med 19 § HL. I följande avsnitt kommer jag att lyfta fram hur tingsrätten 
och hovrätten resonerade i frågan.  
3.3.3 Tingsrättens bedömning  
Tingsrätten inledde sitt resonemang med att konstatera att det var Rodamcos 
skyldighet att visa på vilka villkor som erbjudits Legio. Anledningen till 
detta låg i att Rodamco ansågs ha bevisbördan för grunderna till att det 
gamla avtalet sagts upp. Den första punkten som tingsrätten behandlade var 
hyrestilläggets begränsning till kostnaderna för köpcentrumets 
gemensamma utrymmen.  
 Attunda tingsrätts mål nr T 4028-14 s. 5 ff. 104
 A.a. s. 11 ff. 105
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Enligt tingsrätten kunde förlorade hyresintäkter inte anses omfattas av 
hyrestillägget. Inte heller ansåg tingsrätten att en vakant lokals andel i den 
kostnaden för köpcentrumet omfattades av hyrestillägget. Gällande 
kostnader som uppstod i en vakant lokal, exempelvis anpassningar för 
uthyrning till ny hyresgäst var tingsrätten dock av en annan mening. Här 
menade tingsrätten att det mesta talade för att dessa kostnader omfattades av 
hyrestillägget enligt dess ordalydelse. Rodamco hade således inte lyckats 
visa att kostnader som uppstått i vakant lokal  omfattades av hyrestillägget.  
Därefter resonerade tingrätten om hyrestillägget endast omfattade kostnader 
som fick kostnadsföras direkt. Domstolen inledde med att gå igenom den 
punkt i avtalet som reglerade hyresgästens skyldighet att betala för 
köpcentrumets totala kostnader.  
Enligt p. 4.3 i avtalet framgick att: 
”Hyresgästen skall till Hyresvärden såsom tillägg till angivna hyror enligt 
ovan erlägga ersättning för på Lokalen belöpande andel av Hyresvärdens 
totala faktiska kostnader för Centrumet, inklusive t ex gemensamma 
utrymmen och lokaler. Dessa kostnader skall innefatta bland annat 
kostnader för drift och energi, säkerhet och brand, renhållning, tillsyn, 
underhåll, reparationer och utbyten, försäkringar, och personalresurser.” 
Vidare konstaterades det i villkoret att:  
”Hyresgästen uppmärksammas speciellt på det faktum att Centrumets 
allmänna intresse, utveckling, förslitning och/eller slitage på inredning och 
utrustning i Centrumet kan komma att generera bland annat renoverings-, 
förbättrings- och utsmyckningsarbeten som är nödvändiga för att hålla 
Centrumet på en nivå som är konkurrensmässigt attraktiv för kunderna.”  
Enligt Tingsrätten framgick det av villkoret att det enligt dess ordalydelse 
inte var begränsat på så sätt som Rodamco påstått. Av den andra 
formuleringen var det bland annat tydligt att Rodamco planerade ett 
åtgärdsprogram för köpcentrumet. Detta skulle innebära att köpcentrumet 
rustades upp för att öka dess värde, vilket till viss del skulle bekostas av 
hyresgästerna. Det var också tydligt att värdet av detta skulle bestå även 
efter det att hyrestiden för det aktuella avtalet med Legio löpt ut. Tingsrätten 
konstaterade således att Rodamco inte lyckats styrka att endast kostnader 
som fick kostnadsföras direkt omfattades av hyrestillägget.  
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Domstolen fortsatte med att undersöka om den erbjudna totala hyran ansågs 
motsvara marknadshyran. Även här inledde domstolen med att konstatera 
att bevisbördan låg på hyresvärden. Enligt 57 och 58 §§ HL var huvudregeln 
att ersättning skulle utgå till hyresgästen vid uppsägning av ett hyresavtal. 
För att undvika ersättningsskyldighet var hyresvärden skyldig att visa att de 
nya erbjudna villkoren var skäliga och i överensstämmelse med god sed. 
Således var det även upp till hyresvärden att visa på faktorer som påverkade 
hyressättningen, som exempelvis den gällande marknadshyran.  
Därefter gick tingsrättens bedömning in på en jämförelse med andra 
liknande lokaler på orten för att få en uppskattning av marknadshyran. Först 
och främst undersökte domstolen Legios totala hyreskostnader inklusive de 
olika hyrestilläggen. Enligt både avtalsvillkorens ordalydelse och 
sakkunnigutlåtandet framgick att hyreskostnaderna kunde överstiga de 
kostnader Rodamco framlagt. Rodamco lyckades således inte heller visa på 
vad den totala årshyran för Legio skulle komma att bli. För att jämföra vad 
marknadshyran på orten var presenterade Rodamco en utredning för ett 
antal hyreslokaler i Stockholmsområdet.  Inget av de fyra hyreskontrakt  106 107
som presenterats av Rodamco ansågs dock utgöra tillräckligt 
jämförelseunderlag. Antingen var utredningen bristfällig eller så fanns 
viktiga skillnader mellan hyresobjektet och Legios lokal. Rodamco lyckades 
således inte visa att villkoren i avtalet motsvarade liknande villkor på orten. 
Domstolen lyfte även fram att bedömningen kunde ha varit annorlunda om 
Rodamco presenterat utredning för Täby Centrum. Detta då det låg närmare 
Arninge centrum än lokalerna i utredningen. Tingsrätten konstaterade 
därigenom att den erbjudna totala hyran inte kunde anses skälig.  
Efter att ha slagit fast att den totala hyran enligt det erbjudna avtalet inte var 
skälig fortsatte domstolen med att undersöka hyreskostnaderna var för sig. 
Gällande bedömningen av omsättnings- och bashyran gick tingsrätten på 
samma spår som vid bedömningen av hyran som helhet. Vid bedömningen 
av skäligheten av själva hyrestillägget för Rodamcos kostnader gjorde 
domstolen två nedslag. Först konstaterade domstolen att det i och för sig 
ansågs skäligt att en hyresgäst betalade en viss andel av köpcentrumets 
totala kostnader. Detta förutsatt att det överensstämde med gällande 
marknadshyra. Domstolen lyfte även fram att viss vägledning för 
bedömningen kunde hämtas från grunderna till 36 § AvtL. Enligt 
förarbetena till paragrafen framgick att avtalsvillkor där den ena parten gavs 
ensam beslutanderätt gällande förändringar som motiverade prishöjning 
ansågs oskäliga.  Enligt hyrestilläggets utformning hade Rodamco ensamrätt 
att bestämma om centrumets drift, underhåll och skötsel oavsett vilka totala 
kostnader detta ledde till.  
 A.a. s. 20 ff. 106
 Gällde två hyreskontrakt i Kista galleria, ett hyreskontrakt för en lokal i en galleria i Kävlinge samt ett 107
hyreskontrakt för en annan hyresgäst i Arninge centrum. 
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Gällande de villkor som rörde löpande kostnader som värme, el, vatten etc. 
ansåg tingsrätten att den ensidiga beslutanderätten gynnade hyresgästerna. 
Detta då Rodamco inte själva skulle tjäna på att välja dyrare leverantörer för 
utgifterna. Gällande de villkor som gällde bland annat reparationer, 
upprustning och personalresurser förhöll det sig dock annorlunda. 
Domstolen ansåg att på dessa punkter var Rodamcos och Legios 
gemensamma intressen inte desamma. Tingsrätten konstaterade att 
Rodamco i princip vältrade över risken på hyresgästerna. Detta då de inte 
hade någon möjlighet till varken kompensation för åtgärderna eller 
möjlighet att välja vilka åtgärder som skulle vidtas. Rodamcos 
beslutanderätt gällande dessa villkor skulle enligt tingsrätten leda till en 
godtycklig bedömning.   
Det sista tingsrätten tog ställning till i sina domskäl var om hyrestillägget 
för kostnaderna stod i strid med 19 § 3 st. HL. Generellt konstaterade 
tingsrätten att det inte stod i strid mot 19 § HL med villkor där hyresgästen 
skulle stå för hyresvärdens totala kostnader. Som nämndes tidigare ansåg de 
att de villkor som gällde exempelvis värme, el, vatten etcetera inte stod i 
strid med 19 § 3 st. HL. Detta då möjligheten för Rodamcos egna 
handlingsutrymme gällande dessa kostnader var relativt litet. Det låg således 
både i Rodamcos och hyresgästernas intressen att hålla ner dessa utgifter. 
Tingsrätten fortsatte dock att utveckla sitt resonemang och diskuterade 
villkorets ordalydelse. Enligt ordalydelsen framgick det att inte endast de 
kostnader som redovisats i villkoret skulle kunna komma att omfattas. 
Villkorets tillämpningsområde skulle således utgå från en skönsmässig 
bedömning från Rodamcos sida vilket inte var förenligt med undantaget i 19 
§ 3 st. HL. Tingsrätten konkluderade således att det erbjudna avtalet inte var 
skäligt och att Legios talan skulle bifallas.   108
  
3.3.4 Hovrättens bedömning 
Rodamco överklagade tingsrättens beslut och yrkade att Svea hovrätt skulle 
ogilla Legios talan. Legio å sin sida stod kvar vid sin talan. Parterna lade i 
princip fram samma utredning som de hade presenterat i tingsrätten.  
Rodamco utvecklade även sin talan gällande bestämmandet av 
marknadshyran enligt 57 a § HL. Rodamco menade att det i första hand  var 
bashyran som skulle beaktas vid jämförelsen med andra lokaler. Detta då de 
andra villkoren i hyresavtalen skiljde sig så pass mycket mellan avtalen att 
de inte gav någon rättvisande bild av marknadshyran. Legio motsatte sig 
Rodamcos tillägg.  
 Attunda tingsrätts mål nr T 4028-14 s. 28 ff. 108
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Det första hovrätten inledde med att ta ställning till var om Legio hade 
åberopat en ny omständighet i hovrätten som de tidigare inte hade åberopat. 
Detta då de under huvudförhandlingen i hovrätten anfört att indexklausulen 
i det nya avtalet borde ligga till grund för beräkningen av marknadshyran. 
Hovrätten konstaterade dock att Legio redan i tingsrätten anfört att den 
totala hyran utgjorts av bas- omsättningshyra och eventuella index. Därav 
ansågs det inte utgöra en ny omständighet.  
Hovrätten gick därefter igenom de rättsliga utgångspunkterna i målet. Först 
och främst diskuterades lokalhyresgästens indirekta besittningsskydd enligt 
56-60 §§ HL.  Om hyresvärden presenterade nya hyresvillkor krävdes det 109
att dessa var skäliga och i överensstämmelse med god sed på 
hyresmarknaden. Om villkoren inte var skäliga eller i överensstämmelse 
med god sed blev hyresvärden ersättningsskyldig enligt 57 § 1 st. 5 p. 
HL.  Vid bedömningen av om hyran var att se som skälig skulle domstolen 110
beakta marknadshyran.  Vid bedömningen av ett villkors skälighet var det 111
även viktigt att beakta avtalet i dess helhet. Vidare var faktorer som vilket 
affärsmässigt sammanhang avtalet ingicks i samt parternas intresse av 
villkoren av betydelse för bedömningen.  
Hovrätten gick sedan in på den centrala prövningen av hyrestillägget för att 
centrumets kostnader var förenligt med 19 § 3 st. HL. Domstolen inledde 
med att gå igenom bestämmelsen i 19 § HL och utgångspunkten att hyran 
ska vara till beloppet bestämd i hyresavtalet. Därefter diskuterades 
undantaget i tredje stycket gällande indexklausuler samt andra tillräckligt 
preciserade beräkningsgrunder som framkommit av Kilen-fallet. Av 
rättsfallet kunde uttydas att ett villkor om rörlig hyra kunde godtas så länge 
det var tillräckligt avgränsat. Hovrätten höll med tingsrätten i bedömningen 
om att det var upp till Rodamco att visa på vilka villkor som erbjudits och 
deras innebörd.  
Gällande den första frågan om hyrestillägget var begränsat till utgifter som 
fick kostnadsföras direkt gick hovrätten på samma spår som tingsrätten. Det 
fanns således inte stöd i villkorets ordalydelse för att Legios ansvar skulle 
vara begränsat till de kostnader som Rodamco anfört. Även gällande frågan 
om hyrestillägget var begränsat till kostnader för gemensamma utrymmen 
höll hovrätten med tingsrätten. Av ordlydelsen för villkoret kunde det 
konstateras att det inte gick att utesluta att andra kostnader än de 
hyresvärden räknat upp skulle kunna omfattas. I andra hyrestillägg som 
åberopats av Rodamco var det tydligare avgränsat vilka kostnader som 
ingick.  
 Se avsnitt 2.3.2. 109
 Svea hovrätts mål nr T 6041-15 s. 2 ff. 110
 Se avsnitt 2.4.111
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Därefter gick hovrätten in på bedömningen av hyrestilläggets förenlighet 
med undantaget i 19 § 3 st. HL. Inledningsvis konstaterade hovrätten att 
villkoret skulle tolkas utifrån dess ordalydelse då det inte var begränsat så 
som Rodamco hävdat. Hovrätten fortsatte sitt resonemang genom att lyfta 
fram att lagstiftaren varit tydlig med att utgångspunkten varit att hyran 
skulle vara till beloppet bestämd i hyresavtalet. Därigenom fick det inte 
förekomma brister i den beräkningsgrund som användes i undantagen för 
rörlig hyra enligt tredje stycket. Hovrätten menade även att genom samma 
skäl fick uppgifter från hyresvärden, om vad kostnaderna för tilläggen 
förväntades bli, mindre betydelse. Hovrätten lyfte precis som tingsrätten 
fram att ett villkor där hyresgästen skulle betala en del av hyresvärdens 
totala kostnader inte generellt var oförenligt med 19 § HL. Att 19 § 3 st. 
utgjorde ett undantag till huvudregeln om fast hyra innebar dock att högt 
ställda krav gällde vid utformningen av rörliga villkor.  
Domstolen fortsatte med att konstatera att det aktuella villkoret inte 
uppfyllde dessa strikta krav på tydlighet då det var alldeles för allmänt 
utformat. Enligt hovrätten skulle Rodamco tydligare ha pekat på just vilka 
kostnader som ingick i hyrestillägget. Genom formuleringar som ”bland 
annat” tillsammans med en icke-uttömmande lista av kostnader utgjorde 
villkoret en alldeles för vag formulering. Genom villkorets ordalydelse 
fanns det således möjlighet att inkludera andra kategorier av utgifter än de 
som nämnts i utlägget. Genom detta hade Rodamco stora möjligheter att 
ensidigt bestämma vilka kostnader som skulle ingå vilket minskade 
villkorets tydlighet. Villkoret var således inte förenligt med undantaget i 19 
§ 3 st. HL. Domstolen avslutade således sitt resonemang med att avslå 
Rodamcos talan.   112
3.3.5 Kritik mot rättsfallet 
Som nämndes i inledningen av rättsfallsanalysen har fallet analyserats av en 
jurist och en advokat på två av Sveriges större advokatbyråer i ett par nyare 
artiklar. Kontentan av artiklarna är att hyresvärdarna måste vara ännu 
tydligare och mer preciserade vid utformningen av hyresvillkoren. 
Formuleringar som ”till exempel” och ”bland annat” kan som framgick av 
rättsfallet leda till att klausulerna i hyresavtalen underkänns. Tingsrätten och 
hovrättens domslut skiljde sig åt på framförallt en viktig punkt. Detta 
handlade om frågan om vilka kostnader som skulle ingå i hyrestillägget för 
köpcentrumets gemensamma kostnader.  
 Svea hovrätts mål nr T 6041-15 s. 4 ff. 112
!55
Tingsrätten skiljde i sina domskäl på kostnader där köpcentrumets 
hyresgäster och hyresvärden hade relativt liknande målsättningar. Exempel 
på detta var bland annat kostnader för värme, energi, vatten och elektricitet.  
Hyrestillägget för dessa kostnader menade tingsrätten på var att att ses som 
skäligt då hyresvärden inte hade någon anledning till att ta ut högre 
kostnader än nödvändigt. Både hyresvärden och hyresgästerna gynnades 
således av att dessa kostnader optimerades. Gällande andra gemensamma 
kostnader som exempelvis kostnaderna för köpcentrumets framtida 
utveckling resonerade tingsrätten annorlunda. Här var istället hyrestilläggen 
att se som oskäliga då hyresvärdens och hyresgästernas målsättningar inte 
stämde överens.  Hyresvärden kunde exempelvis vilja investera i 113
köpcentrumets långsiktiga utveckling vilket inte alls gynnade en hyresgäst 
med kortare hyrestid. Hovrätten å sin sida gjorde ingen åtskillnad mellan 
kostnaderna utan konstaterade helt enkelt att hyrestilläggen för 
köpcentrumens gemensamma kostnader var i sin helhet oskäliga.   114
Tingsrättens resonemang får stöd i doktrin. Som nämnts i avsnitt 3.1.6 anser 
Björkdahl att en kostnadsökning som beror på en extern händelse kan vara 
skälig om den är tillräckligt preciserad. Däremot kan omotiverade kostnader 
som ligger inom hyresvärdens kontrollsfär inte anses skäliga. Vid 
kostnadsökningar som hyresvärden själva kan påverka exempelvis som i 
fallet vid framtida utveckling av köpcentrumet ställs således högre krav på 
precision. Vid kostnader där hyresvärdens egen agenda sammanfaller med 
hyresgästernas  bör kravet på indexklausulerna inte vara lika strikt.  Enligt 115
min åsikt gör hovrätten fel i sin bedömning då de inte särskiljer på de olika 
kostnaderna. Vid en situation som den i rättsfallet där det rör sig om ett så 
kallat centrumavtal behöver vissa faktorer som bland annat den 
ovannämnda beaktas. Enligt bland andra Dahlquist-Sjöberg innefattar 
centrumavtalet flera element som skiljer dem från vanliga hyresavtal. 
Avtalen skiljer sig både i bakomliggande behov och i avtalens själva 
funktion. Då centrumavtalen innefattar ett flerpartsförhållande kan inte 
endast den enskilda hyresgästens behov ligga till grund för bedömningen av 
villkoren. Istället måste centrumets behov som helhet, framförallt vid de 
gemensamma kostnaderna för centrumet tas i åtanke vid granskningen av 
villkoren.  Detta resonemang kommer nu att tillsammans med de andra 116
slutsatserna som dragits från Legio-fallet att analyseras i det för 
rättsfallsanalyserna avslutande avsnittet.  
 Attunda tingsrätts mål nr T 4028-14 s. 32. 113
 Svea Hovrätts mål nr T 6041-15 s. 9 f.114
 Björkdahl 2018 s. 77.115
 Dahlquist-Sjöberg 1998 s. 33 f. 116
!56
3.3.6 Slutsats  
Den slutsats som kan dras av rättsfallet är först och främst att kraven på 
tydlighet och precision vid utformandet av hyresklausulerna har skärpts 
ytterligare. Detta framkom av det ovan nämnda Galären-fallet och 
förstärktes ytterligare av tingsrättens och hovrättens domskäl i Legio-fallet. 
Även i detta rättsfall underkändes indexklausulen på grund vaghet vid 
beskrivningen av vilka kostnader den innehöll. Det centrala som både 
tingsrätten och hovrätten lyfte fram i sina domskäl var svårigheten för 
hyresgästen att kunna förutse vilka kostnader som skulle innefattas. 
Domstolarna var även här tydliga med att peka på att 19 § 3 st. HL enbart 
utgjorde ett undantag till huvudregeln om fast hyra. Därav var kravet på 
tydlighet vid utformandet ännu viktigare. Genom att använda formuleringen 
“bland annat” vid framläggningen av kostnaderna menade domstolarna att 
Rodamco hade brustit i kraven på tydlighet och precision. Centralt för 
domstolarnas bedömning var även att beviskravet för de framlagda 
villkorens skälighet lades på hyresvärden Rodamco. Härmed ökade kravet 
ytterligare på Rodamco att lägga fram bevisning för indexklausulernas 
skälighet.  
Specifikt för rättsfallet är även som ovan nämnts den särpräglade avtalstyp 
som förelåg i rättsfallet då det rörde sig om ett så kallat centrumavtal. I 
avsnitt 3.3 framgick att denna typ av avtal kan anses skilja sig från vanliga 
hyresförhållanden då flera parter är inblandande. Som nämndes ovan anser 
Björkdahl förvisso att centrumavtal som huvudregel inte bör bedömas 
annorlunda än vanliga hyresavtal. Trots detta pekar dock både Dalhquist-
Sjöbergs och domstolarnas resonemang i fallet på att det finns ett flertal 
faktorer som skiljer hyresförhållandena. I dessa typer av avtal får faktorer 
som till exempel övriga hyresgästers intresse betydelse för bedömningen. 
Vissa kostnader som exemplevis köpcentrumets gemensamma kostnader 
förekommer inte i ett renodlat hyresförhållande. Användningen av 
hyrestillägg är således särskilt förekommande just i centrumavtal.  
Att vissa klausuler har en mer övergripande effekt och gynnar hyresgästerna 
gemensamt påverkar bedömningen av dess skälighet. Som framgick av 
avsnitt 3.3.5 ovan gjorde tingsrätten och hovrätten olika bedömningar i detta 
avseende. Tingsrätten ansåg att för de kostnader där hyresvärden och 
hyresgästen hade gemensamma målsättningar med att hålla ner priserna var 
villkoren skäliga. Enligt tingsrätten var hyresvärdens kontrollsfär mer 
begränsad här. Gällande de andra kostnaderna som bland annat rörde 
centrumets allmänna utveckling förhöll det sig annorlunda. Här menade 
tingsrätten att hyresvärden och hyresgästernas åsikter kunde gå isär då de 
inte hade samma syn på vilka kostnader som skulle ingå. En långsiktig 
renovering av köpcentrumet skulle exempelvis inte gynna en hyresgäst som 
inte tänkt stanna kvar så länge.  
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Tingsrätten menade således att dessa villkor var oskäliga. Hovrätten gjorde 
inte samma tydliga distinktion som tingsrätten. Dock pekade även deras 
resonemang på att de beaktat att det förelåg ett annat hyresförhållande än i 
normalfallet.  Den distinktion som tingsrätten gjorde är intressant då det 117
ändå tyder på att det görs åtskillnad mellan centrumavtal och vanliga 
hyresförhållanden. Att hovrätten inte berör detta lika tydligt tycker jag som 
nämnts i avsnitt 3.3.5 är fel då jag anser att det är viktigt att anpassa 
bedömningen efter avtalsförhållandet. Som Dahlquist-Sjöberg visat på finns 
det ett flertal faktorer som gör att centrumavtal kan anses skilja sig från de 
vanliga hyresavtalen. För den framtida rättsutvecklingen är det dock svårt 
att avgöra vilken betydelse detta får då hovrätten inte ens diskuterar 
förhållandet. Troligtvis krävs det ett tydligt uttalande från högsta instans 
som klarlägger skillnaden mellan bedömningen i centrumavtal och vanliga 
hyresavtal.  
Den mer generella slutsatsen som kan dras av rättsfallet som framkommer 
av både tingsrätten och hovrättens domskäl är istället det höjda kravet på 
precision. Av rättsfallet vilket även till viss del framgick av Galären-fallet 
ökar nu kravet på hyresvärdarna att tydligt utforma hyresvillkoren så att 
kostnaderna kan förutses av hyresgästerna. Hovrätten lyfter bland annat upp 
att formuleringen är för allmänt hållen för att hyresgästen ska kunna 
uppskatta kostnaderna som ingår. Särskilt pekas det ut att ord som ”bland 
annat” vid benämningen av de ingående kostnaderna tyder på att klausulen 
inte är tillräckligt begränsad. Slutsatsen av domen blir således att de 
kostnader som framgår av indexklausulerna behöver vara uttömmande och 
väl preciserade för att kraven på precision och förutsägbarhet ska vara 
uppfyllda.  
Rättsfallets påverkan på rättsläget är inte helt klarlagd. Då det är ett relativt 
nytt avgörande är det svårt att än så länge se några effekter på 
rättsutvecklingen. Precis som i Galären-fallet rörde det sig även här om ett 
hovrättsavgörande vilket innebär att det saknar prejudicerande effekt. Trots 
att både förarbetena och rättspraxis pekar på en striktare reglering av 
indexklausulerna är det således svårt att säga hur långtgående kravet är. I det 
sista och avslutande kapitlet kommer uppsatsen nu att sammanfatta och 
besvara de i inledningen ställda frågeställningarna baserat på det som 
presenterats ovan.  
 Svea Hovrätt mål nr T 6041-15 s. 9. Se bl.a. hovrättens resonemang om gemensamma kostnader i 4 st. på s. 9 117
i domen. 
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4. Slutlig analys 
4.1 Hur regleras indexklausuler? 
Som nämndes i inledningen av uppsatsen har rättsutvecklingen gällande 
hyressättningen för kommersiella hyresavtal under de senaste åren varit 
föremål för flera förändringar. Särskilt regleringen om indexklausulerna har 
kommit att stramas åt och preciseras i ett försök att jämna ut 
styrkeförhållandena mellan parterna. Arbetet inleddes redan år 1973 då det 
indirekta besittningsskyddet infördes för lokalhyresgäster för att ge dem en 
möjlighet till ersättning då hyreskontraktet sagts upp på ogiltiga grunder. 
Några år senare kom den på bostadshyresmarknaden redan rådande 
principen om bestämd hyra även att införas för lokaler. Då indexklausulerna 
utgjorde ett avsteg från denna princip diskuterades det i propositionen om 
ett totalt förbud skulle införas. Regeringen landade dock i en kompromiss 
mellan parterna där indexklausuler förbjöds för avtal på obestämd tid eller 
för avtal kortare än ett år. Syftet bakom detta handlade mycket om att styra 
lokalhyresmarknadens parter till att teckna längre avtal för att ge 
hyresgästerna en större trygghet. Utöver detta ville lagstiftaren även minska 
användandet av indexklausuler då de oftast baserades på KPI. Enligt 
lagstiftaren utgjorde KPI inte ett bra underlag för klausuler i hyresavtal.  
Tio år senare reviderades regleringen åter igen. I SOU 1987:47 föreslog 
Lokalhyreskommittén att gränsen för användandet av indexklausuler skulle 
ökas från ett till tre år. Anledningen var främst att KPI fortfarande till stor 
del användes som underlag vilket enligt kommittén ledde till felaktiga 
kostnader vid kortare avtal. Trots att regeringen och ett antal remissinstanser 
inte höll med kommittén i dess synpunkter infördes det av riksdagen senare 
efter förslag av bostadsutskottet. Försök från representater för hyresvärdarna 
att återinföra indexklausuler i kortare avtal framfördes även i en proposition 
från 2001. Remissinstansernas förslag avslogs dock i propositionen med 
hänvisning till att det skulle försvaga hyresgästernas ställning. Den reglering 
som finns idag för indexklausulerna tar som framgick av avsnitt 2.3.1 
utgångspunkt i 19 § HL. I paragrafen framgår den ovan nämnda 
huvudregeln om att hyran ska vara till beloppet bestämd i hyresavtalet samt 
de olika undantagen till regeln. Det för indexklausulerna mest relevanta 
undantaget är det som framgår av tredje stycket i paragrafen. Här regleras 
möjligheten att vid avtal längre än tre år använda indexklausuler för att på så 
sätt justera hyran under hyresavtalet.  
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Som framgick av det ovan nämnda Kilen-fallet kan även andra tillräckligt 
preciserade beräkningsgrunder utöver index användas. Rättsfallet vidgade 
således undantaget i 19 § 3 st. något. Domstolen underkände dock klausulen 
i fallet på grund av att begreppet oförutsedda kostnader inte ansågs omfatta 
en statlig avgift. Att avgiften inte varit ursprungligen känd för parterna 
innebar inte att den automatiskt räknades som en oförutsedd kostnad. 
Högsta domstolen förtydligade även att för att det utvidgade undantaget 
skulle gälla krävdes höga krav på förutsägbarhet och precision. Denna bild 
förstärktes även ytterligare av Galären- och Legio-fallen. I det första fallet 
avslog domstolarna hyresvärdens talan då de ansåg att det saknades en 
uttrycklig beräkningsgrund i klausulen. Domstolarna ansåg att begreppet för 
att rätta till en uppenbart oskälig hyresnivå istället skulle leda till en 
skönsmässig bedömning av hyresnivån. I det andra rättsfallet underkändes 
istället hyresvärdens talan på grund av att kostnaderna i klausulen inte var 
tillräckligt avgränsade. Genom att hyresvärden använt termer som ”bland 
annat” för att exemplifiera kostnaderna hade kraven på förutsägbarhet och 
precision inte uppfyllts. Rättsfallen kommer att kommenteras utförligare i 
avsnitt 4.2 som diskuterar de slutsatser som kan dras från rättsfallen.  
Utöver regleringen i 19 § HL har uppsatsen även diskuterat det indirekta 
besittningsskyddet i 56-60 §§ HL. Denna regleringen hör ihop med reglerna 
om hyrans bestämmande och har påverkan på bedömningen av 
indexklausulernas giltighet. Av 56 § HL framgår vilka förutsättningar som 
måste uppfyllas för att det indirekta besittningsskyddet ska realiseras. Av 57 
§ HL framgår därefter vad som inträffar då hyresvärden säger upp avtalet 
eller erbjuder nya villkor som hyresgästen vägrar godta för förlängning. 
Utgångspunkten är att hyresvärden blir ersättningsskyldig mot hyresgästen 
om inte någon de fem punkterna i paragrafen är uppfyllda.  
Den för indexklausulerna mest relevanta förutsättningen för att undgå 
ersättningsskyldighet framgår av femte punkten. Här konstateras att 
hyresvärden kan undgå att betala ersättning om de villkor denne erbjuder är 
skäliga och i överensstämmelse med god sed på hyresmarknaden. Vid 
bedömning av vad som utgör skälig hyra utgår domstolarna från den 
marknadshyran som definieras i 57 a § HL. Detta är den hyra som lokalen 
vid hyrestidens utgång kan betinga på den öppna marknaden. Prövningen av 
marknadshyran görs vanligtvis i tre steg. I både T Galären- och Legio-fallen 
presenterade hyresvärdarna jämförelsematerial i form av hyresvillkor för 
liknande lokaler i området. Vanligtvis sammanställer domstolen materialet 
och jämför de andra lokalerna med den som föreligger i målet. Därefter sker 
en korrigering av materialet där lokalernas fysiska uppbyggnad och 
hyresavtalen jämförs. I det tredje och sista steget sållas de lokaler som 
skiljer sig för mycket från den i målet förevarande och slutligen fastställs 
härifrån marknadshyran. I de ovanstående målen fäste inte domstolarna 
någon större vikt vid hyresvärdarnas jämförelsematerial då det inte ansågs 
vara representativt.  
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Detta visar således på hur pass viktigt det är för parterna att ta fram ett 
relevant jämförelsematerial då det utgör grunden för beräkningen av 
villkorens skälighet. För hjälp med att fastställa marknadshyran kan parterna 
vända sig till hyresnämnden. Förutom att medla mellan parterna i 
hyrestvister kan nämnden även enligt 57 a § HL avge ett yttrande om 
marknadshyran. Även här kan således parterna presentera sitt 
jämförelseunderlag som nämnden sedan tar ställning till. Nämndens 
yttrande är av stor vikt då det har så kallad presumerande verkan vilket 
innebär att domstolarna i de flesta fall följer dessa.  
Hur pass långt undantaget i tredje stycket sträcker sig är svårt att bedöma 
genom att enbart undersöka lagtexten och förarbetena. Varken vidden av 
indexklausulerna eller begreppet andra tillräckligt preciserade 
beräkningsgrunder har diskuterats utförligt i förarbetena eller doktrin. 
Därigenom blir den naturliga utgångspunkten att med avstamp i de tre 
nämnda rättsfallen diskutera och analysera vilka möjliga slutsatser som kan 
dras från dem. 
4.2 Vilka slutsatser kan dras av rättsfallen? 
I avsnitt 1.2 ställdes frågan vilka slutsatser som kunde dras av de tre i 
uppsatsen diskuterade rättsfallen. Vidare frågades även vilken kritik som 
kunde lyftas mot rättsfallen. I den följande framställningen kommer jag att 
sammanställa och analysera det som uppsatsen har kommit fram till i dessa 
frågor. Då Kilen-fallet skiljer sig från de två övriga fallen kommer det att 
analyseras separat inledningsvis. De två hovrättsfallen kommer istället att 
analyseras främst gemensamt.  
Det första rättsfallet som analyserades i uppsatsen samt det enda rättsfallet 
på området från högsta instans var det i avsnitt 3.1 nämnda Kilen-fallet. Här 
konstaterade Högsta domstolen att undantaget i 19 § 3 st. HL förutom 
indexklausuler även omfattar tillräckligt preciserade beräkningsgrunder. 
Vad begreppet närmare innebar framgick inte av domskälen men det var 
tydligt att domstolen ansåg att höga krav på precision och förutsägbarhet 
skulle föreligga. Som framgick av avsnitt 3.1.6 fick detta resonemang även 
stöd i doktrin av framförallt Victorin och Björkdahl. Enligt Victorin var det 
inte förenligt med lagstiftningen att hyran skulle styras av alla hyresvärdens 
tänkbara kostnader.  
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Björkdahl höll även med och konstaterade att en viss grad av precision 
krävdes vid utformandet av klausulerna. Hon utvecklade detta genom att 
konstatera att hyresvärdarna i princip endast kunde tillgodoräkna sig 
kostnader baserade på externa händelser. Kostnader baserade på händelser 
inom deras kontrollsfär fordrade dock betydligt högre krav på precision. 
Detta uttalande är intressant då Björkdahl är av uppfattningen att det är 
vilken typ av kostnad som föreligger som blir avgörande för klausulens 
skälighet. Som framgått i avsnitt 3.3.6 så har detta resonemang även fått 
stöd i tingsrättens domskäl i mål Legio-fallet.  
I Kilen-fallet byggde Högsta domstolen sitt resonemang på ett uttalande från 
civilutskottet där det framgick att 19 § HL främst riktade in sig på 
indexklausuler. Domstolen valde att tolka uttalandet motsatsvis och 
konstaterade att även andra tillräckligt preciserade beräkningsgrunder kunde 
användas enligt undantaget. Rättsfallet har citerats både i de två ovanstående 
hovrättsfallen samt i doktrin vilket tyder på att det är centralt för 
bedömningen av 19 § 3 st. HL.  Trots domstolens försök att vidga och 118
tydligare definiera undantaget i tredje stycket är det fortfarande osäkert hur 
långt undantaget egentligen sträcker sig. Begreppet tillräckligt preciserad 
beräkningsgrund definierades aldrig tydligt av domstolen. Det enda som 
framgick av domskälen var att höga krav på precision och tydlighet ställdes 
vid utformningen av klausulerna. Som framgått av hovrättsfallen har 
hyresmarknadens parter dock fortfarande svårt att avgöra hur pass 
långtgående dessa krav är. Viss ledning gav dock Högsta domstolens 
domskäl för tolkningen av vad en tillräckligt preciserad beräkningsgrund 
kunde utgöra. Detta genom att domstolen i domskälen lyfte fram att 
klausulen för oförutsedda kostnader inte stred mot undantaget i 19 § 3 st. 
Det som istället blev avgörande för att kärandens talan underkändes var att 
klausulens ordalydelse inte ansågs omfatta begreppet hyreshusavgift.  
Den andra slutsatsen som kan dras av rättsfallet, det vill säga att 
hyreshusavgiften inte ansågs utgöra en oförutsedd kostnad var också 
intressant. Trots att domstolen tidigare hade konstaterat att denna typ av 
klausuler som inte baserades på index var förenliga med undantaget i 19 § 3 
st. HL, avslogs kärandens talan. Detta då begreppet hyreshusavgift inte 
ansågs omfattas av klausulens tillämpningsområde som en oförutsedd 
kostnad. Detta tyder på att domstolen, trots att de utvidgade området för 
undantaget, ändå ansåg att det trots allt var ett undantag. Därav ställdes 
alltså höga krav på förutsägbarhet och precision vid formuleringen av 
klausulerna för att de skulle godkännas.  
 Jmfr. domskälen samt slutsatserna i de ovan nämnda hovrättsmålen. 118
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Domstolens resonemang överensstämmer även med de tankegångar som låg 
bakom införandet av bestämd hyra för bostadslägenheter och sedermera 
lokaler. Som nämndes i avsnitt 2.2 var ett av skälen till att införa bestämd 
hyra att hyresgästerna skulle kunna få en klar bild av vilken hyra de skulle 
komma att betala. Därigenom var det fullt rimligt att inte låta ett så pass 
vagt begrepp som oförutsedda kostnader omfatta hyreshusavgiften. Jag 
håller dock med Victorin i att det var märkligt att domstolen överhuvudtaget 
jämförde hyreshusavgiften med hyran då det rörde sig om två olika saker.  
Hyreshusavgiften utgjorde en statlig avgift och således inte en kostnad som 
vanligtvis hörde ihop med en hyreskostnad. Begreppet oförutsedd kostnad 
tycktes snarare syfta på en konkret åtgärd som hade en mer naturlig 
koppling till hyran.  
Gällande de två hovrättsfallen kan som tidigare påpekats deras tyngd som 
rättskällor samt påverkan på rättsläget diskuteras. Delvis på grund av att de 
just utgör hovrättsavgöranden och således saknar prejudicerande effekt. 
Men också av den anledningen att båda rättsfallen har vissa särdrag som gör 
det svårt att dra några generella slutsatser ifrån dem. I Galären-fallet 
handlade det om att rättsfallet överhuvudtaget saknade en uttrycklig 
beräkningsgrund. Istället var det omdiskuterade villkoret utformat som en 
omförhandlingsklausul. Bedömningen i rättsfallet tog således sikte mer på 
om det var möjligt för en domstol att genom en omförhandlingsklausul 
självständigt justera hyresnivån. Till skillnad från de övriga två rättsfallen 
fanns det inte några utpekade kostnader. Legio-fallet å sin sida skiljde sig 
istället genom att det byggde på en annan avtalskonstellation. Tillskillnad 
från de två övriga rättsfallen utgick Legio-fallet från ett så kallat 
centrumavtal. Som framgått av framförallt Dahlquist-Sjöbergs resonemang 
finns det ett flertal faktorer som skiljer centrumavtalen från vanliga 
hyresavtal. Detta främst beroende på att centrumavtalen berör fler 
avtalsparter än enbart hyresvärden och hyresgästen.  
Trots detta kan dock två utgångspunkter skönjas av rättsfallen där de båda 
tydligt pekar i samma riktning. Dessa utgångspunkter tillsammans med 
resonemanget i Kilen-fallet samt uttalanden i förarbetena ger en bild av åt 
vilket håll rättsutvecklingen är på väg åt. Den första utgångspunkten som 
framgår av fallen är att det måste finnas en beräkningsgrund att utgå ifrån. 
Detta framkommer särskilt av Galären-fallet där uttrycket för att rätta till en 
uppenbart oskälig hyresnivå inte har ansetts utgöra en sådan 
beräkningsgrund. Beräkningsgrunden måste vara tydligt definierad och 
hyreskostnaderna ska kunna avläsas ifrån den. Saknas en uttrycklig 
beräkningsgrund tvingas domstolarna till en skönsmässig uppskattning. 
Formuleringar som den i rättsfallet för att rätta till en uppenbart oskälig 
hyresnivå är således alldeles för vaga för att användas som 
beräkningsgrunder. Detta går emot syftet med förutsägbarhet och 
transparens vid utformningen av hyresklausulerna.  
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Hyran behöver inte kunna beräknas matematiskt men det ska vara möjligt 
för parterna att innan avtalet kunna se vilka kostnader som kommer att 
omfattas av villkoret. Enligt Björkdahls resonemang i avsnitt 3.2.6 var inte 
det avgörande i Galären-fallet att parterna hade använt en 
omförhandlingsklausul för att justera hyran. Det som gjorde att käranden 
förlorade målet var istället att det inte fanns någon uttrycklig 
beräkningsgrund i omförhandlingsklausulen för domstolen att utgå ifrån. 
Detta blev även tydligt i domstolarnas resonemang i Legio-fallet där de i 
stort utgick från de uppräknade specificerade kostnaderna som underlag för 
indexklausulerna. Här kan även tilläggas att det vid bedömningen av 
indexklausulerna var av vikt att domstolarna undersökte både klausulernas 
ordalydelse samt faktorer vid klausulernas utformning. Detta framgick även 
av Galären-fallet där tingsrätten till skillnad från hovrätten i första hand 
utgick från det indirekta besittningsskyddet istället för hur klausulen var 
utformad. Hovrätten lade istället vikt vid att undersöka klausulens 
ordalydelse och kom således enligt min mening fram till ett mer korrekt 
domslut.  
Den andra utgångspunkten som kan dras från rättsfallen är de höga kraven 
på precision och förutsägbarhet som ställs vid utformningen av klausulerna. 
Kraven är genomgående i alla tre rättsfallen vid diskussionen om 
indexklausulernas utformning. Det går även att se att förarbetena till 19 § 
HL har präglats av dessa tankar. Som nämndes ovan framgick det redan av 
Kilen-fallet att höga krav på precision och förutsägbarhet skulle föreligga 
vid användandet av index och andra beräkningsgrunder. Dessa krav 
förtydligades även i Galären-fallet. Där konstaterade hovrätten att en så pass 
opreciserad klausul som för att rätta till en uppenbart oskälig hyresnivå inte 
utgjorde en preciserad beräkningsgrund och således inte var förenlig med 
undantaget i 19 § 3 st. HL.  
I det senaste rättsfallet på området Legio-fallet utvecklades kraven på 
precision och förutsägbarhet i indexklausulerna ytterligare. Till skillnad från 
det två andra rättsfallen fanns det här både en tydlig beräkningsgrund i 
klausulen samt att kostnaderna även var konkreta och hänförliga till 
hyresförhållandet. I detta rättsfallet föll dock käranden på att hyrestilläggen 
var för generellt utformade och innehöll icke uttömmande exemplifieringar 
som ”bland annat”. Domstolarna menade här att det var svårt för 
hyresgästerna att förutse vilka kostnader som skulle komma att ingå då 
hyrestilläggen inte var uttömmande. Som framgick i analysen av Legio-
fallet så skiljde sig domstolarnas domar åt till viss del. Tingsrätten valde att 
dela upp kostnaderna för hyrestilläggen i dels de kostnader där parterna 
hade gemensamma avsikter och kostnader där avsikterna gick isär. De 
gemensamma kostnaderna var exempelvis kostnad för värme, el och energi 
medan övriga kostnader exempelvis var renoveringskostnader och 
utvecklingskostnader.  
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Den första typen av kostnader ansåg tingsrätten var skäliga och förenliga 
med undantaget i tredje stycket. Gällande de kostnader där hyresvärden och 
hyresgästen inte hade samma avsikter gjorde istället tingsrätten en annan 
bedömningen. Här menade domstolen att kraven på hyresvärden var tvunget 
att ställas högre då hyresvärdens möjlighet att styra kostnaderna var högre. 
Att hovrätten inte gjorde samma tydliga distinktion mellan kostnaderna var 
som uppsatsen lyfte i kritikavsnittet fel enligt min uppfattning. Detta då det 
framförallt av det resonemang som Dahlquist-Sjöberg för framgår att det 
finns ett flertal skillnader mellan centrumavtal och vanliga hyresavtal. Den 
tydligaste skillnaden är att centrumavtalen rör flera parter än de två 
avtalsparterna. Även Björkdahls resonemang om Kilen-fallet där hon skiljer 
på kostnader inom hyresvärdens kontrollsfär och externa kostnader får 
relevans här. Det blir naturligt att hyresvärden måste vara tydligare vid 
utformningen av klausuler där dess inflytande över kostnaderna är högre. 
Ett villkor där hyresgästerna tar på sig att betala för ett köpcentrums 
långtgående utveckling är betydligt mer ospecificerat en ett villkor med 
konkreta kostnader. Det är i många fall väldigt svårt för en hyresgäst att på 
förhand veta vad dessa kostnader kommer att innebära och om hyresgästen 
kommer att kunna dra nytta av dem.  
I nästa avsnitt kommer frågan vilken påverkan rättsfallens utgång kommer 
att få på möjligheten att använda indexklausuler i kommersiella hyresavtal 
att undersökas. Vidare kommer även frågan om regleringen är på väg att bli 
alltför strikt mot hyresvärdarna att diskuteras. Här lyfts författarens egna 
synpunkter fram med stöd i de resonemang som framkommit av uppsatsen.   
4.3 Vilken effekt ger rättsfallen framöver?    
Då det gäller Kilen-fallet så har de långtgående effekterna av rättsfallet 
redan fått kommit till uttryck både i lagstiftningen och i rättspraxis. I 
lagstiftningen har det av Högsta domstolen utvidgade begreppet bland annat 
omnämnts i prop. 2001/02:41 vid diskussionen om tidsbegränsningen för 
indexklausulerna. I rättspraxis har rättsfallet hänvisats till både i Galären- 
och Legio-fallet. Även i doktrin har domstolens tolkning fått stöd av bland 
annat Victorin, Björkdahl, Holmqvist och Thomsson. Den utvidgning av 
undantaget i tredje stycket som Högsta domstolen gör är således idag en 
accepterad tolkning av 19 § HL. Den effekt som utvidgningen för med sig är 
möjligheten för hyresmarknadens parter att använda sig av andra metoder 
att reglera rörlig hyra med än just index. Ett exempel är bland annat att 
bestämma hyran till olika belopp för olika perioder. Så länge det är tydligt 
definierat vad hyran blir kan hyran regleras på detta sätt.  
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Som nämndes i avsnitt 2.3.1 menar Björkdahl att syftet med den bestämda 
hyran endast är att det innan avtalet ingås ska finnas en möjlighet för 
hyresgästen att beräkna sina kostnader. Detta innebär att så länge det finns 
en precis och tydlig beräkningsmekanism kommer den kunna användas för 
att reglera den rörliga hyran i avtalet.  
Gällande de två efterföljande domarna utvecklas detta genom att 
indexklausulerna och beräkningsgrundernas krav på transparens och 
förutsägbarhet ytterligare har ökat. De effekterna som kan tänkas komma av 
de båda fallen är med största sannolikhet att kraven på hyresvärdarnas 
utformning av avtalen ökar. Det blir således framöver av extra stor vikt att 
tydligt peka på de rörliga kostnader som ingår i hyran utöver den fastställda 
bashyran. Som nämndes i avsnitt 1.3 är bedömningarna gällande 
indexklausulerna väldigt individualiserade då avtalen ofta skiljer sig åt. Det 
är därav inte helt säkert att alla villkor av liknande slag inte är förenliga med 
19 § 3 st. HL. Det är således inte självklart att ett mål från Högsta 
domstolen skulle gå i samma riktning. Det finns trots det tillräckligt mycket 
som talar för att rättsutvecklingen är på väg åt detta håll där kraven på 
precision och förutsägbarhet för villkoren ökar. Detta baseras främst på det 
faktum att förarbetena bakom 19 § HL och indexklausulerna hade ett tydligt 
skyddssyfte för hyresgästerna. Utöver detta är det även tydligt att 
domstolarna i alla tre rättsfallen anser att kraven främst ligger på 
hyresvärdarna att utforma klara och precisa villkor.  
Detta leder in uppsatsen till diskussionen om den sista och avslutande 
frågeställningen som behandlar frågan om den rådande regleringen håller på 
att bli alltför strikt i förhållande till hyresvärdarna. Frågan kommer främst 
att grundas på författarens egna ställningstaganden med utgångspunkt i det 
som framkommit av lagstiftning, förarbeten och rättspraxis. Som nämndes i 
förra stycket har det genom åren märkts ett tydligt skifte från lagstiftarens 
håll att vilja jämna ut styrkeförhållandena mellan parterna. Redan i 
proposition 1973:23 där det indirekta besittningsskyddet infördes lyftes 
tankarna om ett starkare skydd för hyresgäster även i kommersiella 
sammanhang. Detta fortsatte sedan i samma riktning i de efterföljande 
propositionerna 1978 och 1987 där tidsgränserna för indexklausulerna 
förlängdes till att endast gälla i avtal längre än tre år. Även i propositionen 
f r å n 2 0 0 1 d i s k u t e r a d e s f r å g a n m e n ä v e n h ä r a v s l o g s 
hyresvärdsrepresentanternas förslag om att få använda indexklausuler i 
kortare avtal. Precis som tidigare var anledningen främst att skydda 
hyresgästerna framförallt från den ökade användningen av KPI. På senare år 
har även rättspraxis vuxit fram på området och även här märks att höga krav 
ställs på hyresvärdarna. I alla tre rättsfallen har domstolarna gång på gång 
lyft fram att höga krav på precision måste föreligga för utformningen av 
indexklausulerna. Trots detta har det egentligen aldrig konstaterats hur pass 
långtgående detta krav är.  
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Att regleringen om bostadshyra har haft det utpräglade skyddssyftet för 
hyresgästerna är naturligt. Detta då hyresgästerna oftast är privatpersoner 
med mindre resurser än hyresvärdarna. Frågan är dock om det är rimligt att 
skyddssyftet även bör vara lika starkt för hyresgäster i kommersiella 
förhållanden där oftast båda parter är näringsidkare? I avsnitt 2.2 framgick 
att ett av de huvudsakliga syftena bakom införandet av treårsgränsen för 
indexklausuler var att jämna ut styrkeförhållandena mellan parterna. Detta 
då regeringen och riksdagen ansåg att hyresvärdarnas inflytande på hyrans 
reglering var alldeles för stort. En av anledningarna var att hyran i de flesta 
fall styrdes av KPI som inte ansågs spegla hyreskostnaderna tillräckligt bra. 
Som framgått i avsnitt 2.3.1 är KPI än idag det vanligaste underlaget vid 
användandet av indexklausuler. Därav har inte de eftersträvande effekterna 
uppnåtts med lagändringarna.  
Ett annat mål med lagstiftningen från riksdagens håll var att öka 
användningen av långtidsavtal för att på så sätt trygga hyresgästernas 
ställning. Frågan är dock om längre avtal automatiskt innebär en ökad 
trygghet för hyresgästerna. Det kan i många fall innebära att hyresvärdarna 
enbart erbjuder längre avtal för att på så sätt få in indexklausuler i avtalen. 
Detta då indexklausuler är ett smidigt och säkert sätt för hyresvärdarna att 
reglera hyran på. Detta gör att hyresgästerna tvingas ingå avtal för längre 
perioder än de oftast vill. För hyresvärdarnas del bör möjligheten att inte få 
indexreglera hyran annat än vid långtidsavtal innebära en hel del svårigheter 
vid utformandet av hyresavtalen. I flera fall är det väldigt svårt för en 
hyresvärd att på förhand lyckas uppskatta vilka kostnader som kan tänkas 
behöva täckas i en avtalsrelation över flera år. Att kraven på precision och 
tydlighet vid avtalsskrivandet utöver detta blivit så pass stora innebär att 
hyresvärdarna ytterligare belastas. Vid avtal kortare än tre år tvingas de att 
på förhand beräkna och göra uppskattningar av den rörliga hyran för att på 
så sätt inte gå miste om berättigade kostnader. Detta kan innebära mycket 
arbete, särskilt för mindre hyresvärdar med små resurser. Då avtalen 
överstiger tre år krävs istället stort arbete med att lyckas utforma 
hyresvillkoren så att hyresgästerna i detalj kan förutse vilka kostnader som 
ingår.  
Att kraven på förutsägbarhet och precision vid utformandet av 
hyresvillkoren har ökat är förståeligt då det trots allt rör sig om ett undantag 
till regeln om bestämd hyra. Då hyresklausulerna även kan innebära stora 
kostnader är det viktigt att båda parterna är införstådda med vilka kostnader 
som ingår i hyran. Däremot är det enligt min mening inte helt självklart att 
det utöver detta även bör föreligga ett förbud mot indexklausuler vid 
korttidsavtal. Som framgick av avsnitt 2.2 var även ett flertal 
remissinstanser skeptiska till tidsbegränsningarna både för ett och tre år. 
Enligt min uppfattning är kombinationen av förbudet tillsammans med det 
stora krav på precision vid utformandet av villkoren för långtgående krav att 
ställa på hyresvärdarna.  
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I det sista och för uppsatsen avslutande avsnittet kommer en 
sammanfattning av vad som framkommit i avsnitt fyra att göras. Vidare 
kommer även en utblick över hur rättsläget kan tänkas utvecklas framöver 
att göras.  
4.4 Sammanfattande kommentarer och 
utblick  
Rättsutvecklingen för indexklausulerna har som visats i uppsatsen 
genomgått en förändring över de senaste decennierna. Regleringen har gått 
från att fritt tillåta indexklausuler i hyresavtal till att införa tidsgränser för 
när indexklausuler får användas. Bakgrunden till åtstramningen av reglerna 
har varit ett försök från lagstiftarens sida att jämna ut styrkeförhållandena 
och trygga hyresgästernas ställning. Som framgått av uppsatsen finns det 
inga tydliga tecken på att de eftersträvade syftena dock har uppnåtts. Även i 
rättspraxis har rättsläget för indexklausulerna tydliggjorts något. Från 
utvidgningen av undantaget i 19 § 3 st. HL i Kilen-fallet har undantaget 
därefter stramats åt i både Galären- och Legio-fallen. De krav på precision 
och förutsägbarhet som framgick då Högsta domstolen i Kilen-fallet 
definierade undantaget har av de båda hovrättsfallen förstärkts ytterligare. 
Denna bild av rättsutvecklingen på området finner även stöd i doktrin där 
bland annat både Victorin och Björkdahls resonemang pekar på höjda krav 
vid utformningen av avtalsvillkoren. Detta går även väl överens med det 
tydliga skyddssyfte som framkommit i förarbetena i förhållande till 
hyresgästerna. Som framgick av föregående avsnitt är jag av åsikten  att 
möjligheterna att endast använda indexklausuler vid långtidsavtal, 
tillsammans med de ökade kraven på precision har slagit för hårt mot 
hyresvärdarna.  
Av rättsfallen kan konstateras tre saker. Först och främst är det möjligt att 
använda sig av andra tillräckligt preciserade beräkningsgrunder utöver 
indexklausuler för att reglera en rörlig hyra. För det andra krävs det att det i 
så fall att det i avtalet finns en uttrycklig och tydlig beräkningsgrund som 
hyran kan beräknas ifrån. Vaga uttryck som för att rätta till en uppenbart 
oskälig hyresnivå accepteras således inte. För det tredje krävs även att 
beräkningsgrunderna är tillräckligt preciserade och förutsebara. De 
beräknade kostnaderna behöver med största sannolikhet vara uttömmande 
och exemplifierande uttryck som bland annat och till exempel bör undvikas. 
En klausul som den i Kilen-fallet för oförutsedda kostnader hade med stor 
sannolikhet varit alltför opreciserad idag.  
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Att de två hovrättsfallen dock inte har prejudicerande verkan och även tar 
sikte på säregna situationer skapar en viss osäkerhet. Det är svårt att med 
säkerhet konstatera de långtgående effekterna av rättsfallen. Dock pekar 
både lagstiftningen, rättspraxis och doktrin åt en ökad tydlighet och 
precision vid utformningen av hyresvillkoren. Detta tror jag således även 
kommer att fortsätta framöver. Det blir därför extra viktigt för hyresvärdarna 
att framöver försäkra sig om att deras villkor är tydliga för hyresgästerna. 
Som konstaterades i uppsatsens inledning blir detta särskilt aktuellt då 
användandet av omsättnings-baserade klausulerna minskar.  
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